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1. INTRODUCAO

O presente documento constitui a Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Vila do
Conde Sul, e, de acordo com o artigo 13.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009,
de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto), integra a Memoria Descritiva e
Justificativa da Proposta de Delimitacdo da ARU, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da ARU e os
objetivos estratégicos a prosseguir, a planta com a delimitacdo da area abrangida pela ARU e o quadro de
beneficios e agravamentos fiscais, acrescido de um conjunto de reduc8es/isencdes na aplicacdo de taxas

municipais, como estimulo a acdo dos proprietarios e/ou outros promotores urbanisticos.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) estabelece os objetivos e procedimentos de programacao e
execucdo da reabilitacdo urbana, atribuindo aos proprietdrios dos edificios ou fracbes o dever de assegurar a
reabilitacdo dos mesmos e aos Municipios a responsabilidade de promocdo da reabilitacdo urbana através da

delimitacdo de Areas de Reabilitacio Urbana e da aprovacdo das respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana.

De acordo com o artigo 12.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJIRU), as Areas de Reabilitacdo Urbana
(ARU) incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
dasinfraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
justifiguem uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana. Assim definidas, as ARU
podem abranger diferentes tipologias de espacos urbanos, designadamente, dreas e centros histéricos,
patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas.

No concelho de Vila do Conde, existem seis Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) em vigor, designadamente: ARU
de Macieira da Maia, ARU de Malta, ARU de Mosteird, ARU de Vairdo, ARU de Vila Chd e ARU de Vila do Conde e
Azurara. Todas as ARU em vigor ja viram aprovadas as respetivas OperacGes de Reabilitagdo Urbana (ORU). Com
excecdo da ARU de Vila do Conde e Azurara, todas as ARU foram aprovadas em Assembleia Municipal, no ano de
2016, e as respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana (ORU) em 2019. Importa referir que a ARU que aqui se
propde delimitar incluird todos os espacos urbanos a norte do rio Ave que ja se encontravam incluidos dentro
dos limites da ARU de Vila do Conde e Azurara. Por conseguinte, da aprovacdo desta nova ARU resultara a
revogacdo da ARU de Vila do Conde e Azurara. Relativamente ao aglomerado da Azurara, prevé-se que, em

momento oportuno, possa ser delimitada uma nova ARU com ambito espacial restrito ao aglomerado em causa.

De acordo com o disposto no artigo 13.2 do RJIRU, o processo de constituicdo legal da ARU deve contemplar os
seguintes procedimentos:
a) Aprovacdo da proposta de delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara

Municipal;
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b) Publicacdo do ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU através de Aviso na 22 série do Didrio da Republica
e envio simultdneo do processo para o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana;

¢) Divulgacdo do ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU através da pagina eletrénica do Municipio.

A programacdo do processo de reabilitacdo urbana no aglomerado urbano de Vila do Conde reiniciar-se-a com a
aprovacdo desta proposta de delimitacdo de ARU, a que se deverd seguir a aprovacdo da nova Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) sistematica, a desenvolver dentro dos limites da ARU, através de instrumento de

programacao do tipo “Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana”.

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul 2
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2. ENQUADRAMENTO

O ambiente construido das cidades portuguesas foi sujeito, ao longo das Ultimas décadas, a um processo de
degradacdo progressiva, tanto ao nivel do parque edificado e da rede de espacos publicos, como no que respeita
a atratividade e papel econdmico e simbdlico dos centros tradicionais. Face a esta tendéncia apresenta-se como
necessario e indispensavel o desenvolvimento de processos integrados de reabilitacdo urbana, que tenham em
linha de conta a racionalizacdo de recursos, através de intervencgdes publicas estruturadas que permitam a

revitalizacdo dos espacos urbanos.

Estes principios sdo assegurados, no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de

outubro), pelos objetivos da politica de reabilitagcdo urbana que consta do artigo 3.2, nomeadamente:
a) Assequrar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagéo;
c) Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espagos ndo edificados;
d) Garantir a protegdo e promover a valorizacdo do patrimonio cultural;
e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferencia¢Go e competitividade
urbana;
f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;
h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as agées de
natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdo com intervengdes de
natureza social e economica;
i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;
Jj) Requalificar os espacos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagéo coletiva;
1) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a incluséo social e a coeséo territorial;
m) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos, servicos e fungées
urbanas;
n) Desenvolver novas solugbes de acesso a uma habitacdo condigna;
0) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fun¢ées urbanas
inovadoras e competitivas;
p) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via publica e dos demais
espacos de circulagdo;
q) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

r) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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2.1.Quadro Juridico

O Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua versdo mais atual!, estabelece o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), consagrando o designio estratégico da regeneracdo dos centros urbanos, ha muito
sinalizado nos diversos instrumentos de politica de ordenamento do territério, urbanismo e habitacdo. Foram
reunidas, neste diploma, diversas figuras que se encontravam dispersas na legislacdo anteriormente em vigor,

agrupando-se 0s mecanismos essenciais a materializacdo das escolhas publicas em matéria de reabilitacdo.

O atual RJRU apresenta como principais elementos diferenciadores, face a legislacdo anterior, a inclusdo de
conceitos como “drea de reabilitacdo urbana” ou “operacdo de reabilitacdo urbana”, normalizando a adocgao de
uma abordagem que se quer mais integradora nos processos de reabilitacdo urbana. Esta visdo mais inclusiva
pretende garantir que a reabilitacdo urbana assume, ndo so, uma vertente imobilidria ou patrimonial, mas
também uma dimensao funcional, socioecondmica, cultural e ambiental, definindo, ainda, responsabilidades e a
necessidade de envolvimento, no processo de reabilitacdo urbana, tanto do setor publico como dos privados.
Para este Ultimo ponto contribuem, para além dos instrumentos juridicos tradicionalmente utilizados no dominio
do direito do urbanismo (como sejam a expropriacdo, a constituicdo de servidBes ou a reestruturacdo da
propriedade), a possibilidade de criacdo de regimes especiais de taxas, procurando incentivar a realizacdo de

operacdes urbanisticas de reabilitacdo urbana.

O RJRU define a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) como “o conjunto articulado de intervencdes visando,
de forma integrada, a reabilitacio urbana de uma determinada drea”. Esta incide sobre a Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU), que é definida como “a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, desighadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de

reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana”.

Nos termos do RJRU, a delimitacdo de ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Cadmara
Municipal. A esta delimitacdo é associada a exigéncia de determinacdo dos objetivos, da estratégia da intervencéo
e da definicdo de um conjunto de acGes municipais que favorecam a reabilitacdo, onde se inclui o quadro de
beneficios e agravamentos fiscais, conferindo aos proprietarios e titulares de outros énus e encargos o direito de
acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana (artigo 149). O ato de aprovacdo da ARU
€ publicado através de Aviso na 22 Série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletrénica do Municipio e,

simultaneamente, enviado pela Camara Municipal ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo Urbana, I.P.

L A vers3o atualizada inclui as alteracdes introduzidas por: Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro,
Decreto-Lei n.2 88/2017, de 27 de julho e Decreto-Lei n.2 66/2019, de 21 de maio.
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Ap0ds a aprovacao da ARU, o Municipio realiza, no prazo de trés anos, a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU),
gue pode tomar uma de duas formas: a) simples, se se trata de uma intervencdo que se dirige principalmente a
reabilitacdo do edificado, tendo como objetivo a reabilitacdo urbana de uma drea, sendo esta enquadrada por
instrumentos de programacao designados de Estratégia de Reabilitacdo Urbana; b) sistematica, se consiste numa
intervencdo dirigida, ndo so, a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificacdo de infraestruturas,
equipamentos e espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido
urbano, associada a um programa de investimento publico com os objetivos de requalificar e revitalizar o tecido

urbano, enquadrada, por sua vez, por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU).

2.2.Quadro Conceptual

A abrangéncia e diversidade setorial dos objetivos da politica de reabilitacdo urbana estabelecidos no RIRU
realcam o ambito muito alargado dos instrumentos de planeamento e programacao que aqui se abordam. Pode-
se afirmar, a este propdsito, que a “reabilitacdo urbana” perspetivada no RJRU contém em si diferentes “tipos de
reabilitacdo”, isto é, diferentes niveis de intervencdo e diferentes dimensGes de atuacdo sobre os
centros/aglomerados urbanos. Assim sendo, numa perspetiva de clarificacdo do dmbito e objetivos subjacentes
a delimitacdo de ARU, interessa distinguir os diferentes conceitos que se destacam no léxico da politica de
reabilitacdo urbana em Portugal.

= Reabilitacdo Urbana — a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o

patriménio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através
da realizagdo de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construcdo,
reconstrucdo, ampliagdo, alteracdo, conservacdo ou demoli¢do dos edificios (Decreto-Lei n.2 307/2009).

= Reabilitacdo (Urbana) — é a forma de intervengdo territorial integrada que visa a valorizagcdo do suporte

fisico de um territdrio, através da realizacdo de obras de reconstrucdo, recuperacdo, beneficiacdo,
renovacdo e modernizacdo do edificado, das infraestruturas, dos servicos de suporte e dos sistemas
naturais, bem como de correcdo de passivos ambientais ou de valorizacdo paisagistica (Lei n.2 31/2014).

= Reabilitacdo de Edificios — a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de

desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construcées
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das
opcdes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos Usos ou 0 Mesmo uso com
padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operag¢des urbanisticas

(Decreto-Lei n.2 307/2009).
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= QOperacdes de reabilitacdo —as intervencdes de reabilitacdo realizadas em edificios ou fracdes auténomas

gue consistam nas seguintes operagdes urbanisticas, conforme definicdo prevista no Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo, na sua redacdo atual: i) obras de alteracdo; ii) obras de reconstrucdo ou de
ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem
o cumprimento da legislacdo técnica aplicavel (Decreto-Lei n.2 95/2019).

= Renovacdo Urbana — o conjunto de operacdes urbanisticas que visam a reconstrucdo de dreas urbanas

subocupadas ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patrimdénio arquitetdnico ou conjunto
urbano a preservar, com deficientes condicdes de habitabilidade, de salubridade, de estética ou de
seguranca, implicando geralmente a substituicdo dos edificios existentes (DGOTDU, 2005).

= Regeneracdo (Urbana) —é aforma de intervencdo territorial integrada que combina a¢des de reabilitacdo

com obras de demoli¢do e construcdo nova e com medidas adequadas de revitalizacdo econdmica, social

e cultural e de reforco da coesdo e do potencial territorial (Lei n.2 31/2014).

Neste contexto, considera-se que é o conceito de “regeneracdo urbana” que deve ser assumido como a base
conceptual unificadora de um processo de intervencdo na cidade que se pretende abrangente, integrador,
estratégico, flexivel, mobilizador e sustentavel. Assim definido, o conceito de “regeneracdo urbana” abrange um
conjunto de intervengdes diversificadas que vdo da simples recuperacdo do edificio ou requalificacdo do espaco
publico (intervencGes de ambito fisico) as acbes de revitalizacdo social e econdmica (intervencgbes de ambito

imaterial), executadas de forma independente ou conjugadas entre si.

2.3.Quadro Estratégico

A complexidade dos processos de reabilitacdo urbana decorre ndo apenas do dmbito multidimensional de
intervengdo, mas também das diferentes formas de mobilizacdo e envolvimento dos diferentes agentes urbanos
na implementagdo das estratégias. Ainda que essa seja uma questdo que se colocard, sobretudo, na fase da
programacao, isto é, da aprovacdo da ORU, interessa, nesta fase, abordar também essa dimensdo dos processos
de reabilitacdo urbana, ja que a questdo operativa (isto é, o como se implementa) ndo deve ser desligada da

decisdo de aprovacgdo da delimitacdo de uma ARU.

Assim sendo, transcrevem-se, seguidamente, os principios gerais da politica de reabilitacdo urbana,
sistematizados no artigo 4.2 do RJRU.

a) Principio da responsabilizacdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios,

conferindo-se @ sua iniciativa um papel preponderante na reabilitagdo do edificado e sendo-lhes, nessa medida,
imputados os custos inerentes a esta atividade;

b) Principio da subsidiariedade da acdo publica, garantindo que as agées de reabilitacdo urbana relativas a espagos

privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas na medida em que os particulares, quer

isoladamente quer em cooperagio com aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam assegurd-las;
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¢) Principio da solidariedade intergeracional, assequrando a transmissdo as geragées futuras de espacos urbanos

corretamente ordenados e conservados;

d) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengdo assente num modelo financeiramente sustentado e

equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados através de solucdes
inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;

e) Principio da inteqracdo, preferindo a interven¢lio em dreas cuja delimitagdo permita uma resposta adequada e

articulada as componentes morfoldgica, econdmica, social, cultural e ambiental do desenvolvimento urbano;

f) Principio da coordenacdo, promovendo a convergéncia, a articulagéo, a compatibilizagdo e a complementaridade

entre as vdrias ag¢bes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agdes de iniciativa privada;

g) Principio da contratualizacdo, incentivando modelos de execugdo e promog¢do de operacdes de reabilitagcéo urbana

e de operagdes urbanisticas tendentes a reabilitacGo urbana baseados na concertacdo entre a iniciativa publica e a
iniciativa privada;

h) Principio da protecdo do existente, permitindo a realizacdo de intervengbes no edificado que, embora ndo cumpram

o disposto em todas as disposicbes legais e regulamentares aplicdveis a data da intervengdo, ndo agravam a
desconformidade dos edificios relativamente a estas disposicdes ou tém como resultado a melhoria das condigbes de
seguranga e salubridade da edificagdo ou delas resulta uma melhoria das condigbes de desempenho e seguran¢a
funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas disposicbes seja
desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada pela realizag¢éo da intervengdo,

i) Principio da justa ponderacdo, promovendo uma adequada ponderacdo de todos os interesses relevantes em face

das operacbes de reabilitacio urbana, designadamente os interesses dos proprietdrios ou de outros titulares de
direitos sobre edificios objeto de operacdes de reabilitagdo;

j) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da execugdo das

operagdes de reabilitacdo urbana”.

O Quadro Estratégico subjacente a qualquer processo de planeamento e programacdo da reabilitagcdo urbana
pode ser visto como o conjunto de principios, diretrizes e objetivos que resultam da leitura estratégica do RIRU,
ja abordado, dos instrumentos de politica de desenvolvimento urbano de ambito nacional e dos instrumentos de

planeamento e ordenamento do territério de ambito municipal.

No que se refere aos instrumentos de politica de desenvolvimento urbano assumem maior relevancia, neste
referencial estratégico para a delimitacdo e programacdo de Areas de Reabilitagio Urbana, o Programa Nacional
da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) e o documento estratégico Cidades Sustentaveis 2020 (DGT,

2015).
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3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

3.1.Rede Urbana Municipal

O concelho de Vila do Conde encontra-se localizado na Regido Norte de Portugal (NUTS II), inserido na Area
Metropolitana do Porto (NUTS Ill). As suas fronteiras incluem, a norte, o concelho de Pévoa de Varzim e, a sul, os
concelhos de Matosinhos e Maia. A nascente, faz fronteira com os concelhos de Vila Nova de Famalicdo e de Trofa

e, a poente, é delimitado pelo oceano.

Composto por 21 freguesias, o concelho de Vila do Conde abrange uma drea de aproximadamente 149 km?, onde
residem cerca de 80.825 habitantes (Censos 2021), resultando numa densidade populacional de cerca de 543

habitantes por km?, sendo esta mais concentrada na metade norte do Concelho.

Destaca-se, na rede urbana municipal, o ndcleo central, associado a cidade de Vila do Conde, que integra a maior
proporcdo da populacdo residente e oferece uma ampla gama de equipamentos e servicos de interesse geral,
razdo para que a sua relevancia na estruturacdo do territério seja notéria. Na freguesia de Vila do Conde,
concentram-se, aproximadamente, 35% da populacdo total do concelho, caracterizando-se pela elevada
densidade populacional e edificada. A sua area de influéncia, em termos de atragao e concentragao de atividade
urbana, estende-se a totalidade dos aglomerados urbanos concelhios e até aos concelhos vizinhos, com natural
destaque para as relacdes de interdependéncia que se estabelecem no contexto da conurbacdo Vila do
Conde/Pévoa de Varzim. Esta conurbacdo, enquanto rétula entre o Litoral Norte e o nucleo central da Area
Metropolitana do Porto, confere um importante papel a cidade de Vila do Conde na estruturagdo do modelo de

organizagdo territorial do arco urbano do Noroeste de Portugal.

Bem situada geograficamente, Vila do Conde disp6e de duas via coletoras que estabelecem dois eixos
importantes de deslocacdo intra e inter concelhia, nomeadamente a A28/IC1 e a A7/IC5. A primeira contempla o
eixo Norte-Sul, desde Vila Nova de Cerveira até o Porto, e a segunda cruza o Concelho a norte, no sentido

nascente-poente, ligando-o a Vila Nova de Famalicdo e Guimaraes.

As estradas nacionais, que atravessam o Concelho, correspondem, na hierarquia vidria municipal, as vias
distribuidoras, destacando-se a antiga EN13 (atualmente desclassificada no troco compreendido entre a rotunda
de Fajozes/Mindelo e o limite com a Pévoa de Varzim), a EN306, a EN206, e a EN104. As primeiras cruzam o
territério longitudinalmente (Norte-Sul), sendo que a EN13 cruza a cidade de Vila do Conde e a EN306 outras
freguesias localizadas mais a nascente do Concelho. As EN206 e EN104 cruzam o Concelho no sentido este-oeste,

uma a norte e a outra no centro, respetivamente. Na rede vidria concelhia também se destaca a linha de Metro
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ligeiro de superficie, que conecta o Concelho a outras cidades da Area Metropolitana do Porto e também permite

uma rapida deslocacdo de individuos entre as freguesias servidas pela rede (Figura 1).
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Figura 1 — Rede urbana municipal do Concelho de Vila do Conde.
Fonte: Elaboragdo prépria com base nos dados dos Censos 2021 (INE), na Carta de Uso e Ocupagdo do Solo de 2018 e na cartografia
vetorial do Concelho de Vila do Conde a escala 1:10.000.

3.2.Centro Urbano de Vila do Conde?

A freguesia de Vila do Conde é a sede do Concelho e assume a funcdo central na organizacdo do territério

concelhio. A consolidacdo da evolucdo urbana da Cidade inicia-se a partir dos séculos XllI/XIV com o

2 Este subcapitulo foi elaborado tendo por base a informagdo constante nas seguintes obras: Miranda, M. d. (2015). O Bairro Balnear:
contributos para a Histdria Contemporanea de Vila do Conde (1866 - 1936). Faculdade de Letras Universidade do Porto, Mestrado em
Historia e Patrimdnio- Estudos locais e Regionais. Construcdo de Memodrias, Porto; Guedes, P. C. (2019). Metamorfose Habitacional: o
bairro das Caxinas. Mestrado Integrado em Arquitetura. Braga: Universidade do Minho Escola de Arquitetura; Sa, M. F. (1998). O
Desenvolvimento Urbano e o Processo de Planeamento em Vila do Conde. Faculdade de Engenharia, Mestrado em Planeamento e Projeto
do Ambiente Urbano. Porto: Universidade do Porto; e Fernandes, M. G. (2003). Plano de Pormenor da Zona Ribeirinha Nascente em Vila
do Conde: contributo de um gedgrafo. Revista da Faculdade de Letras, XIX, 429-439.
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desenvolvimento das cidades costeiras. A Figura 2 retrata a evolugdo da ocupacdo urbana da cidade, evidenciando

o desenvolvimento e a consolidacdo do tecido edificado ao longo do tempo®.
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Figura 2 - Representacdo espacial das épocas de desenvolvimento urbano para Vila do Conde e Azurara.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE), dissertagoes académicas, cartografia histérica dos séculos XVI e dos anos de 1915 e 1979.

A freguesia de Vila do Conde apresenta um Nucleo Antigo cujo desenvolvimento foi mais intenso no século XV,

especialmente nas zonas do Monte de Santa Clara e Santo Amaro. Neste periodo, assistiu-se no territdrio a uma

enorme atividade centrada na sua area ribeirinha. Esta drea concentrava as habitacGes de grupos profissionais

tais como marinheiros, pescadores ou oficiais mecanicos, muitos deles ligados a construgao naval. Ao longo do

século XVII até o inicio do século XIX, verificou-se uma expansao radial da cidade, chegando as zonas de Cimo de

Vila, Santa Catarina e Pedreiras.

3 Importa salientar que a analise é feita ao nivel da subsecgdo estatistica, considerando-se o periodo em que a maior parte da edificagdo
se desenvolveu. Por essa razdo, é natural que ocorram parcelas ou edificios cujo periodo de construgdo ndo se alinha com o pressuposto

para a subdivisdo estatistica na qual estdo inseridos.
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A partir da segunda metade do século XIX, a malha viaria do aglomerado foi alterada, o que resultou na sua
primeira grande transformacdo da estrutura urbana. Esse momento foi precipitado pela construcdo da primeira
estrada oficial Porto/Viana, em 1865, que impactou profundamente o tecido e a dindmica urbana até entdo
estabelecida, colocando Vila do Conde como parte integrante da rota de conexdo entre nucleos urbanos litorais

de grande relevancia, nomeadamente Porto e Viana do Castelo.

Nesse mesmo contexto, foram abertas vias perpendiculares a costa, as quais constituiram a Zona de Expansao
Balnear. Uma dessas vias, a Rua dos Banhos (hoje com o topdnimo Avenida Bento de Freitas), estruturou essa
nova ocupacdo urbana. Essa Zona desenvolveu-se no sentido nascente/poente, orientada para o mar, com ruas
de grandes dimensdes (longitudinal e transversalmente), o que, como consequéncia, causou uma rotura na escala

da malha urbana do Nucleo Antigo, até entdo de carateristicas medievais.

Outro marco de grande importancia para Vila do Conde foi a inauguracdo da linha ferrovidria em 1873, que
impulsionou o processo de urbanizacdo de toda a zona e estabeleceu uma ligacdo direta entre a Pdvoa de Varzim
e o Porto. Na época, a estacdo mais importante foi posicionada a montante do Mosteiro, préxima a margem do
Rio Ave, atraindo para as suas imedia¢Ges varias unidades industriais, que almejavam a possibilidade de uso da
forca motriz do rio e da nova conexdo com outras cidades. Nos anos seguintes, com o desenvolvimento do
territdrio, essas industrias deslocaram-se, gradualmente, para as zonas mais ao norte ao longo da linha férrea.
Apds esta intervencdo, observou-se um crescimento significativo na urbanizacdo da area das Caxinas e de Poga
de Barca. No entanto, contraditoriamente, mesmo impulsionando as atividades comerciais e industriais em parte
do territério, essa linha também atuou como um obstdculo a sua expansdo a nascente, questdo que so foi

resolvida nas ultimas décadas.

A partir do fim do século XIX, a Cidade ja exibia uma configuracdo linear, ainda que partisse da base radial do
Nucleo Antigo. As edificacGes e pequenos nucleo edificados foram implantados ao longo dos eixos longitudinais
Norte/Sul, resultando na nuclearizacdo da area urbana disposta em diferentes areas homogéneas, consolidadas

ou ndo, separadas transversalmente por parcelas de grande dimensao.

A partir da década de 70 do século XX, os espacos vazios na malha urbana comegaram gradualmente a ser
preenchidos, resultando na ocupacdo da parte mais oriental do territério, especificamente em areas como Portas
Fronhas, Alto de Péga, Casalinho e Santo Antdnio. Nas décadas seguintes, deu-se a implementacdo de um
conjunto de procedimentos e decisGes de desenvolvimento urbano na tentativa de conter o fendmeno
especulativo sobre as zonas periféricas, privilegiando a ocupacdo das dreas proximas do Nucleo Antigo,
articulando as diversas malhas urbanas, qualificando o espaco publico e promovendo o uso dos espacos

exteriores.

Nas ultimas décadas do século XXI, assiste-se, progressivamente, a emergéncia de processos de consolidacdo ou

colmatagdo urbana e, mais recentemente, a implementacdo de processos de reabilitacdo urbana. Diferentes
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iniciativas ou operagdes de intervencdo urbana, nos ultimos 30 anos, marcam as intervencdes no Municipio de

Vila do Conde:

e Programa de Recuperacdo de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD): apoio as cdmaras municipais em

operacdes de reabilitacdo e renovacdo de dreas urbanas degradadas e em ac¢des de preparacdo ou
acompanhamento de operag8es de reabilitagdo ou renovagao através da instalagdo e funcionamento de
GTL. Requalificacdo de espacos publicos no centro histérico de Vila do Conde, como a Praca Vasco da Gama,
a Rua de S. Bento e a Zona Envolvente ao Aqueduto de Santa Clara, entre outros.

e Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizacdo Ambiental das Cidades (POLIS): programa de iniciativa

governamental, implementado na primeira década do século XXI e que assumiu como grande designio a
valorizacdo ambiental e qualificacdo urbanistica das cidades. Vila do Conde foi um dos 18 municipios
portugueses a receber esta iniciativa.

e Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU): revitalizagdo e a requalificacdo de areas urbanas com sinais de

depressdo e degradacdo, problemas de declinio econdmico e urbano, desemprego e deterioracdo da
qualidade de vida. Vila do Conde recebeu um dos 11 projetos apoiados em Portugal.

e PROCOM -Sistema de Incentivos ao Comércio: projeto de urbanismo comercial que incluia o financiamento

de obras de interiores e exteriores em estabelecimentos comerciais, aquisicdo de equipamento
informatico, divulgacdo publicitaria, promocdo de novos negdcios, animacao cultural e comercial, melhoria
de arruamentos e espagos publicos, sinalética e mobilidrio urbano. No caso da cidade de Vila do Conde,
este projeto incidiu na drea do nucleo histérico e espagos urbanos contiguos, e assentou na constituigao
de uma parceria entre o Municipio, a Associacdo Comercial e Industrial de Vila do Conde e os comerciantes
localizados nas zonas objeto da intervencdo.

e Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU): instrumento de programacdo que, no ambito da

execucdo do Portugal 2020, suportou a contratualizacdo com as autoridades urbanas/municipios das
intervencgBes/acles previstas nos eixos urbanos dos mesmos programas. Na sua vertente programatica, os
PEDU incluiam os seguintes planos de ac¢do: Plano de Agdo de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS);
Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU); Plano de Acdo Integrado para as Comunidades
Desfavorecidas (PAICD). No ambito do PARU, o Municipio identificou um conjunto de intervencdes de
regeneracdo urbana (espaco publico, reabilitacdo de edificios e reconversdo de unidades industriais
abandonadas) a serem implementadas em dreas estratégicas do Concelho, de modo a “melhorar o
ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas,
incluindo zonas de reconversao, a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de reducdo de ruido”.
Para o PAICD foram identificadas intervencGes urbanas a levar a cabo no Nicleo Antigo das Caxinas e Poga
da Barca e no Nucleo Antigo de Vila Chd, com o objetivo de proporcionar apoio a regeneracado fisica,

economica e social das comunidades desfavorecidas em areas urbanas e rurais.
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No retrato atual da cidade de Vila do Conde, construido com base na Carta de Uso e Ocupacdo do Solo (COS 2018
- DGT)?, conclui-se que, aproximadamente, 72% da freguesia é ocupada por espacos artificializados. No que se
refere especificamente ao tipo de ocupacdo urbana nos territérios artificializados, evidencia-se um padrao em
gue sobressaem o “tecido edificado continuo predominantemente horizontal” (29%) e o “tecido edificado
descontinuo” (19%), pontuados por zonas de concentracdo de edificios multifamiliares, nas areas de “tecido

edificado continuo predominantemente vertical” (17%) (Gréfico 1).

Grafico 1 — Classes de territorios artificializados na freguesia de Vila do Conde.
Fonte: Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018.

100% _ N )
Tecido edificado continuo
predominantemente vertical

80%

B Tecido edificado continuo
60% predominantemente horizontal
Tecido edificado descontinuo
40% 29% 32%
20% 19% B Tecido edificado descontinuo esparso
20%
1% *
0% Outros

*Qutros — categoria que integra: equipamentos culturais, instalagdes desportivas, outros equipamentos e instalagdes turisticas, parques
e jardins, cemitérios, industria, comércio, rede viaria e espagos associados, areas em construgdo, areas de estacionamentos e
logradouros, terminais portuarios de mar e de rio, marinas e docas pesca e espagos vazios sem construgdo.

Na Zona das Caxinas, observa-se o predominio de uma ocupac¢do continua e horizontal, caracteristica que a
distingue em relacdo a outras areas, como a Zona de Expansdo Balnear. Em outras zonas apresenta-se o
predominio de tecido descontinuo, caracterizadas por uma malha urbana pouco densa e pela implantacdo de
habita¢Bes unifamiliares isoladas no lote/parcela. A Zona de Pedreiras e parte do Nucleo Antigo também se
destacam pela ocupacdo continua e horizontal, que, no entanto, assentam uma malha viaria irregular, sendo que,
no Nucleo Antigo, essa malha ainda conserva o tracado medieval. O edificado continuo vertical é encontrado em
algumas dreas da malha, com destaque para a Zona de Expansdo Balnear, que corresponde a uma area com

elevada oferta de servicos e comércio (Figura 3).

4 Importa ressalvar que a COS é elaborada a escala 1:25.000, pelo que apresenta obvias limitagGes para representagdo em escalas mais
pormenorizadas, podendo incluir dreas em determinadas categorias, que ndo sdo as que se observam in loco.
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4. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O planeamento e programacao da reabilitacdo urbana, desde a decisdo de delimitacdo de uma ARU até a sua
operacionalizacdao em sede de ORU, é condicionado pelos diferentes instrumentos de gestdo territorial em vigor,
0s quais estabelecem os regimes de uso, ocupacdo e transformacdo do solo e definem os modelos e regras para
a execucdo das intervencdes de desenvolvimento ou reabilitacdo urbana. Por outro lado, as ARU ndo podem,
neste ambito, deixar de ser vistas como instrumentos de programacdo e execucdo (na dimensdo urbanistica, mas
também na dimensdo financeira e fiscal) dos planos territoriais. Atualmente, na cidade de Vila do Conde,
encontram-se em vigor o Plano Diretor Municipal e o Plano de Pormenor da Area de Parque Urbano,
consequéncia dos trabalhos realizados referentes ao Programa Polis - Programa de Requalificacdo Urbana e
Valorizacdo Ambiental das Cidades (POLIS)®, sendo que para a drea em causa na presente ARU apenas assume

maior relevancia o PDM.

4.1. Plano Diretor Municipal de Vila do Conde

Um Plano Diretor Municipal € um instrumento fundamental na gestdo do territdrio municipal que define o quadro
estratégico de desenvolvimento territorial, sendo o instrumento de referéncia para a elaboracdo dos demais
planos municipais. Atualmente o PDM de Vila do Conde encontra-se em Revisdo (Aviso n.2 10094/2018, de 26 de
julho), tendo como objetivos os que se transcrevem seguidamente:

e Promover a valorizagdo ambiental e paisagistica do territdrio, compatibilizando a estrutura¢do urbana com as
capacidades do setor agricola, que se tem vindo progressivamente a modernizar, com a potenciac¢éo das capacidades
ludicas conferidas pela faixa litoral do concelho, de caracteristicas especificas no dmbito da Area Metropolitana do
Porto, e com a consolidagéo do desenvolvimento das diversas vertentes de atividades produtivas dos setores
secunddrio e tercidrio;

e Impulsionar e reforcar a qualidade ambiental da cidade, compatibilizando perspetivas de progressiva terciariza¢éo
com as fungbes habitacionais prevalecentes e com a estruturacdo dos diversos servicos de apoio dinamizadores das
atividades urbanas;

e Proteger e valorizar o patrimdnio arquitetonico e arqueoldgico na cidade e no concelho;

e fomentar a fixagdo de unidades industriais tecnologicamente desenvolvidas e outras atividades produtivas
potenciadas pelas condicbes de acessibilidades entretanto concretizadas;

e f£nquadrar o desenvolvimento de politicas e intervengdes, publicas e privadas, que assegurem uma acrescida coesGo
social com o reforco e equilibrada localizagdo de espagos e equipamentos de uso coletivo;

e Reforcar a identidade de Vila do Conde como espaco de qualidade ambiental e cultural, gerador de emprego
qualificado, usufruindo da beneficiagdo generalizada das acessibilidades e dos processos de trabalho contempordneos

sustentados nas novas tecnologias;

5> Decreto-lei 318/2001, de 10 de dezembro. Resolugdo do Conselho de Ministros 109/2004, de 27 de julho.
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e Qualificar os diversos espacos do concelho, estabelecendo previsées de ordenamento do territorio de forma a orientar
0s processos de urbanizagdo e de edificagdo em moldes prospetivos e consentdneos com as atuais dindmicas de
desenvolvimento e de ocupacdo territorial;

e Perspetivar a estruturacGo da rede vidria e a previsdo de implementacdo de medidas de mobilidade sustentada,
privilegiando a adog¢do progressiva de modos de transporte de utilizagéo coletiva;

e Prever o incremento dos niveis de infraestruturagdo do concelho, precavendo a concluséo da cria¢éo, de acordo com
pardmetros técnicos e econdomicos adequados, de redes de abastecimento de dgua e de saneamento abrangendo os

diversos aglomerados urbanos do concelho.

Apesar de o PDM se encontrar em revisdo, importa perceber a forma como, de acordo com o PDM em vigor, se
encontra categorizado o solo tendo em vista o ordenamento e desenvolvimento dos diferentes tipos de espago

nele previstos e que se encontram representados na Figura 4.
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Figura 4 - Qualificagao funcional das freguesias Vila do Conde e Azurara, de acordo com PDMVC.
Fonte: PDM de Vila do Conde.
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O territdrio da freguesia de Vila do Conde, de acordo com o PDM, encontra-se classificada em trés categorias de
espacos, a seguir discriminados:
a) Espacos urbanos e urbanizaveis;
b) Espacos ndo urbanizaveis, correspondentes as areas de ocupacdo condicionada e dreas de salvaguarda,
c) Espacos industriais, correspondentes as zonas industriais, zonas industriais condicionadas e zonas para

indUstria extrativas.

Pormenorizando essas categorias, verifica-se que 0s espacos urbanos e urbanizdveis sdo as areas de construcao
que se destinam preferencialmente a localizacdo de atividades residenciais, de servicos e de equipamentos,
subdividindo-se nas seguintes subcategorias:

a) Zonas de construgdo do tipo I:

a. Destinam-se, preferencialmente, a edificios multifamiliares, ndo obstando, no entanto, a
construcdo de habitacdo unifamiliar, comércio e servicos, ou, quando devidamente justificada a
construcdo ou utilizagdo para outros usos.

b) Zonas de construcdo do tipo Il

a. Destinam-se a edificios de habitacdo isolada, geminada e em banda, com cércea maxima
correspondente a dois pisos acima do solo, permitindo -se, no entanto, quando devidamente
justificada, a construcdo ou utilizagcdo para outros usos e outras tipologias, nomeadamente de
habitacdo multifamiliar.

c) Zonas de construgdo do tipo Ill:

a. Destinam-se preferencialmente a edificios de habitacdo isolada, com cércea mdxima
correspondente a dois pisos acima do solo, permitindo -se, no entanto, quando devidamente
justificada, a construcdo ou utilizacdo para outros usos e outras tipologias, nomeadamente de
habitagao multifamiliar.

d) Zonas de equipamentos:

a. Correspondem a areas de equipamento existentes e previstas, de dimensdo relevante,
destinadas a construcdo ou ampliacdo de infraestruturas, de zonas verdes, de cemitérios e de
outros servicos de interesse publico e utilizagdo coletiva.

e) Zonas Sujeitas a Planos Especificos:

a. Correspondem ao Nucleo Antigo de Vila do Conde e Azurara e a Zona das Avenidas da Expansdo
Balnear de Século XIX. Qualquer operacdo urbanistica que ocupe ou transforme o uso do solo ou
do parque edificado, nestas dreas, fica sujeita ao cumprimento das disposi¢cdes especificas de

planos que visam salvaguardar e reabilitar essas Zonas.

Os espacos ndo urbanizaveis agrupam duas classes, uma de areas de ocupacgao condicionada, que corresponde a

espacos de natureza agricola e florestal, ndo incluidos na Reserva Agricola Nacional (RAN), nem na Reserva
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Ecoldgica Nacional (REN);e a outra que corresponde as areas integradas nas RAN e REN e aos espacos-canais,

incluindo as faixas de protecdo.

O PDM também delimita as unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG), que correspondem a espacos
de intervengdo com um tratamento mais detalhado ao nivel de planeamento e gestdo urbanistica. Os parametros
urbanisticos e de intervencdo para essas areas sdo fixados, para cada uma das UOPG, através de planos de
urbanizacdo, planos de pormenor ou planos especificos, sendo que até a sua aprovacao, se aplicam as disposicoes
do PDM. No cartograma (Figura 4), apresentam-se trés UOPG, nomeadamente o Nucleo Antigo de Vila do Conde
e Azurara (UOPG1); a Zona das Avenidas de Expansdo Balnear do Século XIX (UOPG2); e a Vila do Conde e Azurara

(UOPG3).
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5. PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA ARU DE VILA DO CONDE SUL

5.1. Abordagem metodolagica

A proposta de delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul, que aqui se descreve e justifica, tem por base uma anadlise
do contexto politico, juridico e territorial subjacente a politica municipal de reabilitacdo urbana e os antecedentes
em matéria de planeamento da reabilitacdo urbana, nomeadamente no que tem a ver com a prévia aprovacgao
de uma ARU neste territério. Importa, portanto, recordar que a cidade de Vila do Conde ja tem delimitada e
programada uma ARU, correspondente a ja referida ARU de Vila do Conde e Azurara. Esta ARU foi inicialmente
delimitada em 2016 (através do Aviso n.2 8995/2016, de 19 julho), abrangendo, essencialmente, os nucleos
antigos de Vila do Conde e Azurara e considerando a necessidade de revitalizagdo destas areas centrais, através
de novos investimentos que qualificassem estes espacos urbanos e promovessem a coesao territorial e a inclusdo
social. Em 2018, uma reavaliacdo da ARU determinou a necessidade de inclusdo de novas dareas, tendo sido
efetuada uma redelimitacdo da ARU de Vila do Conde e Azurara nesse sentido. A data, a reavaliacdo efetuada
determinou a inclusdo dos seguintes locais ou espacos urbanos: o Palacete Melo, uma drea expectante junto da
estacdo de metro de Vila do Conde (estacdo central) e a drea da “Seca do Bacalhau”, incluindo o jardim Julio
Graca. A decisdo de integracdo destas dreas teve em conta o carater simbdlico e o valor patrimonial e histérico
de edificios como o Palacete Melo, a possibilidade de promover a intervencdo extensa na zona ribeirinha pelo
tratamento das margens do Rio Ave nas zonas de vazios urbanos como a area da “Seca do Bacalhau” e o reforco
e articulagdo da rede de transportes urbanos e modos suaves na vivéncia do centro urbano. A redelimitacdo da
ARU de Vila do Conde e Azurara, para a inclusdo destas areas, foi, assim, aprovada em 2018 e publicada pelo Aviso
n.2 10093/2018, de 26 de julho. Apds esta redelimitagdo, foi desenvolvida a programacdo da ORU, através de
instrumento préprio, tendo o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana sido aprovado em 2021 (publicado

pelo Aviso n.2 18583-B/2021 e ratificado com a publicacdo do Aviso n.2 731/2022, de 12 de janeiro).

Assim sendo, neste exercicio de decisdo sobre os limites da nova ARU de Vila do Conde Sul, partiu-se dos limites
da ARU de Vila do Conde e Azurara, procurando-se, numa logica de alargamento do processo de reabilitacdo
urbana a outras zonas da cidade, identificar os locais e espagos urbanos que apresentam carateristicas

compativeis com a sua inclusdo em drea de reabilitagdo urbana.

A metodologia adotada para a identificacdo das areas urbanas a acrescentar ao Nucleo Antigo de Vila do Conde,
tendo em vista a delimitacdo de uma nova ARU, ndo foi diferente da adotada para a delimitacdo de outras novas
ARU na Cidade. Essa metodologia assume duas dimensdes fundamentais que, devidamente integradas e
ponderadas, sustentam as propostas de delimitacdo das novas ARU da cidade de Vila do Conde— a analise urbana
dos descritores urbanos e a definicdo dos critérios de delimitacdo. A primeira remete para a realidade territorial

da freguesia de Vila do Conde no seu todo, assumindo que a necessidade ou oportunidade de delimitacdo de uma
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ARU decorre, prioritariamente, de problemas e disfun¢des dos espacos urbanos pré-existentes. A segunda remete
para os critérios que, a luz do quadro juridico vigente, das boas praticas em matéria de reabilitagdo urbana e das
opcOes estratégicas do Municipio, estabelecem o referencial para a ponderacdo das dreas urbanas que devem ou

nao ser delimitadas como ARU e para a afericdo dos limites das mesmas.

Na analise e caracterizacdo urbana desenvolvida procedeu-se a compilacdo, tratamento, representacdo espacial
e analise de um vasto conjunto de dados geograficos, representados a maior escala disponivel. Os indicadores,
varidveis e descritores para os quais se desenvolveu esta andlise foram agrupados por tema, designadamente:

= |dentidade e Histdria

= Morfologia Urbana

= Parque Edificado

= (Caracterizacdo Arquitetdnica

= Espaco Publico

= Mobilidade e Transporte

= Patrimoénio Cultural

= Equipamentos e Servigos Publicos

= Infraestruturas Urbanas

=  Populacdo e Demografia

= Atividades Econdmicas

Na escolha dos temas que estruturaram esta analise urbana procurou garantir-se que, para além da caraterizagdo
do ambiente construido (morfologia urbana, parque edificado, espaco publico e caracterizacdo arquitetonica), se
abordavam aspetos mais intangiveis da realidade urbana, como é o caso do tema “histdria e identidade” e
" o~ /) H ~ ~ . an

populacdo e demografia”. Houve, igualmente, a preocupacdo de estabelecer um ambito de analise urbana
coerente com o conceito de regeneracdo urbana, integrando, na medida do possivel, a dimensdo fisica da

degradacdo urbana com aspetos mais relacionados com a revitalizacdo social e econémica dos centros urbanos.

Os dados geograficos compilados foram, em funcdo da sua relevéncia, integrados numa analise espacial (do tipo
sobreposicdo) que acabou por sustentar a necessidade de alargamento da ARU em vigor a novas areas. Importa,
no entanto, referir que a redelimitacdo/delimitacdo da ARU n3do é resultado automatico da analise espacial dos
dados geogréficos compilados, havendo lugar a ponderacdo de outros dados de cardter qualitativo (e até
subjetivo) e, como ja se referiu, a aplicagdo dos critérios apresentados no ponto seguinte. No caso especifico da
ARU de Vila do Conde Sul, a dimensdo e especificidade das dreas que se equacionaram para uma eventual
redelimitacdo justificaram a ponderacdo da forma de operacionalizacdo da “ARU revista”, levando a decisdo de

se proceder a uma nova delimitacdo da ARU, e ndo apenas a uma redelimitacdo.
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Um dos aspetos a destacar neste procedimento de delimitacdo de uma nova ARU tem a ver com a decisdo do
Municipio de autonomizar, do ponto de vista estratégico (e, por conseguinte, programatico), o processo de
reabilitacdo urbana da cidade de Vila do Conde do processo andlogo a desenvolver no aglomerado urbano da
freguesia de Azurara. Considera-se que neste novo cenario, em que a dimensdo e diversidade dos espacos
urbanos incluidos em ARU, a norte do rio Ave, aumentam consideravelmente, havera vantagem em separar os
dois processos, permitindo, assim, o estabelecimento de objetivos estratégicos de reabilitacdo (e futuros
Programas Estratégicos de Reabilitacdo Urbana) direcionados especificamente para as debilidades concretas
encontradas em cada area. Resulta daqui, na pratica, a necessidade de se delimitar formalmente uma nova ARU
em gue se sejam integrados os espacos/locais do aglomerado urbano de Azurara que constavam da ARU original

e outros que apresentem carateristicas compativeis com essa delimitacdo.

5.2. Critérios de delimitagao da ARU

Os pressupostos do exercicio de delimitacio de novas Areas de Reabilitacio Urbana (ARU), num qualquer

territério, devem ser os que decorrem do quadro juridico e estratégico vigente.

Assim sendo, o primeiro pressuposto é que as ARU, no seu ambito territorial e, sobretudo, nos seus objetivos
programaticos, se enquadrem no conceito de “regeneracdo urbana”, que é a base conceptual unificadora do
processo de reabilitacdo urbana que aqui se preconiza. Como ja se referiu atras, por “regeneracdo urbana”
entende-se a forma de intervencdo territorial integrada que combina acdes de reabilitacdo com obras de
demolicdo e construcdo nova e com medidas adequadas de revitalizacdo econdmica, social e cultural e de reforco

da coesdo e do potencial territorial.

Globalmente, na freguesia de Vila do Conde, emergem, da anadlise urbana levada a cabo, algumas dinamicas,
problemas e desafios que conferem uma maior centralidade aos seguintes designios estratégicos do processo de
reabilitacdo urbana (e que, como tal, sdo devidamente considerados na escolha dos locais onde se vai
implementar esse processo — as ARU):

= Reabilitacdo de edificios degradados;

= Reabilitacdo e qualificacdo de tecidos urbanos em processo de degradacao;

= Promocdo de melhores condi¢cdes de habitabilidade;

= Qualificagdo de areas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo

territorial;
= Recuperacdo de espac¢os urbanos funcionalmente obsoletos;
= Afirmacdo dos valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e

competitividade urbana.
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Na abordagem prosseguida para a identificacdo e delimitacdo das novas ARU da freguesia de Vila do Conde,
concedeu-se prioridade aos tecidos urbanos consolidados, de maior centralidade e densidade de ocupacdo, que
evidenciam carateristicas distintivas (urbanisticas, sociais e culturais), e onde se verificam problemas
generalizados de degradacdo do edificado e/ou do espaco publico. Por outro lado, advoga-se alguma contencdo
na delimitacdo das novas ARU, por forma a garantir-se as necessdrias condi¢cdes de exequibilidade dos seus

objetivos programaticos, em sede de execucdo das respetivas ORU.

Em suma, na escolha e delimitacdo das novas ARU da freguesia de Vila do Conde, sdo observados os seguintes
critérios genéricos:

= Continuidade e coeréncia

As ARU devem apresentar um desenho continuo e coerente com a malha urbana pré-existente, evitando-se
interrupgdes ou limites demasiado entrecortados, sem legibilidade a escala territorial. Deve, portanto, garantir-
se a preservacao da identidade das morfotipologias urbanas e manter-se a integralidade dos conjuntos urbanos
—ruas, frentes urbanas, bairros e/ou quarteirdes.

= |dentidade, Urbanidade e Centralidade

Na delimitacdo das ARU, deve ser dada prioridade aos espacos urbanos que, em funcdo da sua localizacdo,
funcBes urbanas e interesse patrimonial e histérico, apresentem uma centralidade ou “atmosfera urbana” mais
marcada, no contexto do centro urbano.

=  Degradacdo do Espaco Construido

Na delimitacdo das ARU, deve ser ponderado como critério preferencial o maior nivel de degradacdo da malha
urbana, da rede de espacos publicos e/ou dos edificios (habitacionais ou afetos a outros usos).

= Escala, Dimensdo e Unidade Estratégica/Programatica

As ARU devem apresentar uma escala e dimensdo que as individualizem de forma clara na malha urbana da
cidade, sendo de evitar a delimitacdo de ARU de muito reduzida dimensdo. Por outro lado, as ARU devem ter um
ambito espacial que |hes garanta alguma unidade em termos dos objetivos programaticos a prosseguir pelos
diferentes agentes com responsabilidade pela reabilitacdo da drea em causa. Isto é, devem ser evitadas ARU
demasiado grandes em que, sendo as caréncias e desafios tdo diversos, ndo seja possivel definir um programa
estrategicamente focado.

= Complementaridade das IntervencSes dos Agentes Urbanos

Na delimitacdo das ARU deve ser tida em conta a complementaridade das interven¢8es dos diferentes agentes
da reabilitacdo urbana — Municipio (espaco publico, infraestruturas e equipamentos), promotores imobilidrios
(projetos habitacionais ou de criagdo de novos servicos ou espacos comerciais) e particulares (intervencgdes
avulsas de reabilitacdo de fracBes ou edificios habitacionais). Esta complementaridade deve ser espacial,
temporal e programatica, por forma a garantir-se que o processo de reabilitacdo urbana é efetivamente integrado

e sustentavel.
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=  Continuidade Estratégica

A localizacdo das novas ARU deve ter em consideracdo as ARU ja em vigor. Também ao nivel estratégico deve ser
garantida a continuidade do processo de regeneracdo urbana em curso (ndo apenas nos espacos urbanos onde
ja ha ARU delimitadas). Os projetos e intervengdes ja implementados devem ser vistos como antecedentes que

importa, nuns casos, potenciar e, noutros, alargar a mais espacos urbanos.

No que se refere, especificamente, a delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul, ponderados os referidos critérios
genéricos, sdo identificados como fatores criticos para a delimitagao da ARU os seguintes:
= Necessidade de definir uma delimitacdo que confira uma maior coeréncia a ARU em vigor no centro da
cidade de Vila do Conde, que, neste momento, exclui a quase totalidade da malha urbana correspondente
a Zona de Expansdo Balnear e ndo considera a Zona de Pedreiras, dreas com importancia no
desenvolvimento do centro de Vila do Conde e com necessidades de requalificacdo;
= |dentidade e dimensdo simbdlica da drea abrangida, jd que inclui o Nucleo Antigo e a Zona de Expansado
Balnear, importantes dreas de desenvolvimento e estruturacdo da atual cidade de Vila do Conde;
= Qcorréncia de um conjunto muito relevante de edificios com valor arquiteténico e simbdlico que urge
preservar e reabilitar;
= Aprecidvel dinamica urbanistica que permitiu, nos Ultimos anos, a reabilitacdo de diversos edificios,
principalmente no Nucleo Antigo e envolvente imediata;
= Existéncia de edificios, de tipologias e dimensdes variadas, com necessidade de intervenc¢des de

reabilitacdo, de maior ou menor profundidade.

Na Figura 5, ilustram-se alguns dos fatores que assumiram uma maior preponderancia na decisdo da delimitacdo
da ARU de Vila do Conde Sul, na sua nova configuracdo. Os dados recolhidos e, sobretudo, a andlise da evolugdo
da malha urbana permitem descrever a drea que aqui se propde para delimitacdo em ARU como uma area urbana
com forte carater identitario, histérico e simbdlico, onde coexistem diversas fungdes, num ambiente urbano

dominado pela funcdo habitacional, e onde se assiste a uma dinamica urbanistica significativa.
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Figura 5 - Espacializacdo de fatores de analise urbana que determinaram a proposta de delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul.
Fontes: Google Maps e Street View, elaboragdo prépria com base em trabalho de campo (2023), cartografia histérica e dados dos
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5.3. Apresentac¢ao genérica da proposta de delimitagao

Como ja referido, anteriormente, a proposta de delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul, que aqui se apresenta,
integra trés zonas fundamentais para o desenvolvimento do centro urbano. A ARU é, assim, constituida pelo

Nucleo Antigo de Vila do Conde (com os limites que constavam da proposta de delimitacdo da ARU de Vila do

Conde e Azurara), pela Zona de Expansdo Balnear e pela Zona de Pedreiras, totalizando uma drea de cerca de

101ha (Figura 6).

: —-,,'_,'iv_i,v [C] ARU de Vila do Conde Sul

. / ol
igura 6 - Limites da proposta para a ARU de Vila do Conde do Sul.
Fonte: Elaboragdo propria sobre basemap da ESRI. .

m
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No Nucleo Antigo de Vila do Conde esta localizada parte consideravel do patrimdnio classificado e inventariado,
gue remete para a historia do territério, e as questdes mais prementes ao nivel da degradacado do edificado. Com
a integracdo da Zona de Expans3o Balnear®, a poente, faz-se a ligacdo do Nucleo Antigo a frente maritima,
colocando o foco na valorizacdo do patrimdnio edificado, na necessidade de reabilitacdo do edificado e
acompanhando as novas dinamicas de ocupacdo e requalificacdo desta zona. E, por fim, com a inclusdo da Zona
das Pedreiras, abrangem-se areas residenciais mais ou menos recentes e vazios urbanos, préoximas do Nucleo
Antigo, e que testemunham periodos de desenvolvimento do centro urbano associados a infraestruturas de
transporte que marcaram/transformaram a paisagem urbana da Cidade (linha de caminho de ferro/linha de

metro de superficie).

A ARU de Vila do Conde Sul apresenta uma delimitacdo algo recortada, destacando-se, a poente, a Avenida do
Brasil e o eixo constituido pelas frentes urbanas das Avenida Julio Graca e Avenida Marqués de Sa da Bandeira. A
norte, o limite passa pela Rua da Independéncia da Guiné; a Avenida Baltazar do Couto (trogo sul) e as frentes
urbanas da Avenida Dr. Artur Cunha Araljo, da Rua Comendador Anténio Fernandes da Costa, da Rua Costeira,
da Rua General Lemos e da Rua da Lapa. A nascente, a ARU encontra-se, essencialmente, delimitada pela Rua Sdo
Francisco, a Avenida da Liberdade, o Bairro Delfim Ferreira, as frentes urbanas da Avenida Bernardino Machado
e a Rua Afonso Costa. E por fim, a sul, a delimitacdo da ARU segue, principalmente, a frente ribeirinha do Rio Ave
até a sua juncdo com a Avenida do Brasil, ainda que os quarteirdes entre a Alameda dos Descobrimentos e a

Avenida Julio Graga (até a Avenida Dr. Jodo Canavarro, a norte) ndo se encontrem integradas na ARU.

6 Importa referir que, por opgao metodolégica e de simplificacdo de apresentagdo da presente proposta de delimitagdo da ARU, se integrou
na Zona de Expansdo Balnear a area relativa ao Palacete Melo (onde se instalou a Pousada da Juventude), ainda que esta ja estivesse
incluida na ARU em vigor.
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6. CARACTERIZAGAO DA ARU DE VILA DO CONDE SUL

A proposta de delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul para além da fundamentacdo e explicitacdo dos critérios
gue subjazem a definicdo do desenho dos limites propostos, inclui uma caraterizacdo da drea urbana que se
propde delimitar como ARU, abrangendo diferentes dominios ou temas. Os temas desenvolvidos ao longo deste
capitulo, na sua abrangéncia e diversidade, procuram focar as diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana,
incluindo ndo apenas a dimensdo fisica dos problemas de degradacdo urbana, mas também aspetos de carater
socioecondmico e outros que permitem fazer um retrato dos desafios que se colocam a um processo de

revitalizagdo dos tecidos urbanos em analise.

A caraterizacdo da ARU que se desenvolve ao longo deste capitulo visa, portanto, constituir um repositorio de
informacdo que permita a todos os stakeholders do processo de reabilitacdo urbana o conhecimento sobre as

debilidades e desafios urbanos que se destacam nesta area urbana.

A informacado sistematizada neste capitulo serve ainda o propdsito de conferir uma maior adesao dos objetivos
estratégicos da ARU (estabelecidos no proximo capitulo) a realidade material dos problemas de

degradacdo/reabilitacdo urbana.

6.1.ldentidade e Histdria

A ARU de Vila do Conde Sul, tal como ja referido, compreende uma drea consideravel que articula diversas zonas
que contemplam, grosso modo, éreas associadas a diferentes periodos/marcos de desenvolvimento da cidade de

Vila do Conde (Nucleo Antigo, Zona de Expansdo Balnear e Zona de Pedreiras).

A génese do centro urbano de Vila do Conde cré-se ligada a instalacdo do Castro de S. Jodo, cujas referéncias
iniciais, enquanto local de fixagdo de populagdo, remontam ao século VI, e que, no século X, se identifica como
mero local de sede religiosa, ou como area onde se desenvolvia a “villa” maritima. Neste ultimo documento, faz-
se referéncia que “em riba mar, proximo do rio Ave (...) esta Vila do Conde (...) e a igreja que esta fundada no
castro chamada de S30 Jodo”. E também referida a existéncia de salinas e pesqueiras conducentes a producdo de
conservas de peixe, o que fomenta a ligagdo maritima de Vila do Conde com outros locais, e é o motor de

desenvolvimento do aglomerado até ao século XIlI.

Durante o Século XllI, Vila do Conde é doada a D. Maria Pais Ribeira, no século XIV é fundado neste territério o
Convento de Santa Clara (por D. Teresa Martins e D. Afonso Sanches) erigido sobre o antigo Castro de S. Jodo, e
posteriormente a Vila é doada as freiras de Santa Clara, ainda durante esse século (no ultimo quartel do século
XIV). Esta doacdo permitird que durante varios séculos as freiras de Santa Clara exercam grande influéncia sobre
este territério, alimentando disputas entre os varios poderes instituidos na area. Disso sdo exemplos a

reivindicacdo, por parte desta ordem, da posse plena das duas margens do rio Ave e a pretensdo de cobranca de

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul 27



) ) ) V/ —
TERRITORIO XXI - GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE / /
Z N L

impostos sobre as atividades exercidas nesse territério, ou a oposicdo, até ao século XVIII, da construcdo de

qualquer ponte de ligacdo entre as duas margens.

De acordo com as Inquiricdes de Afonso Il, na drea do rio Ave, existiam trés povoados, nomeadamente, Vila do
Conde, Pindelo e Azurara. Nessa época, Vila do Conde era residéncia de 300 casais, estimando-se uma populagdo
na ordem dos 1.350 habitantes, e armava mais de 60 “pindcias”, navios de pesca, cabotagem e comércio
internacional. Esta dindamica esteve certamente na base do grande desenvolvimento do porto de Vila do Conde
no século XV, época de descobrimento de novos instrumentos e técnicas de navegacdo e aperfeicoamento da
construcdo naval, que impulsionaram o desenvolvimento dos estaleiros de Vila do Conde, de onde partem barcos
rumo aos portos europeus e africanos. O século XVI impulsiona a Vila na direcdo da zona ribeirinha, juntando as
atividades econdmicas ja ai desenvolvidas os locais de residéncia das classes profissionais a elas ligadas. Nesta
area, encontravam-se, além dos cais de cesso maritimo, as habitacdes de marinheiros, pescadores e oficiais
mecanicos, a Alfandega Régia e a Alfandega de Santa Clara, o edificio da coleta da dizima do pescado e o cais de
desembarque da barca de passagem que ligava as duas margens do rio. Tinham também presenca diversos
estaleiros de construcdo naval, distribuidos ao longo do rio, consolidando uma atividade que ao longo de séculos

marcou o perfil ribeirinho da vila.
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Biblioteca Nacional do Rio de Janeiro, Colegao Barbosa Machado-CAM 4-7‘in‘~’-1.), ;larla de Vila do Conde (1568-70), Plantz colorida e manuscrita sobre papel, 71x86cm
Figura 7 - Planta do século XVI
Fontes: Proposta de Delimita¢do da ARU de Vila do Conde e Azurara (2016).
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Mais a norte, verificou-se uma reorganizacdo do centro religioso e politico-administrativo da Vila em torno da
Praca Nova. Em 1500 é decidida a construcdo de uma nova lgreja Matriz, uma vez que a lgreja de S. Jodo era ja
pequena para acolher a populacdo da Vila. Datam também desta época a abertura da Rua Nova (atual Rua do
Lidador) e a retificacdo do tracado da Rua de Sdo Bento, que promoveram ligacGes mais diretas entre o centro
administrativo e a zona ribeirinha. A posterior deliberacdo da construcdo do novo edificio para a instalacdo dos
Pacos do Concelho (edificio quinhentista notavel), vem, juntamente com a Igreja Matriz, a transferéncia do
Pelourinho e a abertura de novas vias, a criar uma centralidade na Praca Nova. Este novo nucleo da Cidade fica
consolidado por volta de 1525, com a criacdo da casa e Igreja da Misericérdia. O enorme desenvolvimento urbano,
apoiado nas novas vias e centralidade criadas no século XVI (Rua da Cruz, Rua Direita, Rua da Senra, Rua da Laje,
Rua dos Mourilheiros e Praca Nova), dd lugar a constru¢do de um conjunto edificado, durante este século, na

Zona do Nucleo Antigo que ainda hoje mantém as suas carateristicas distintivas.

A expansdo maritima portuguesa foi, indubitavelmente, um grande motor de desenvolvimento que permitiu que
Vila do Conde extravasasse, durante o século XVI, os seus limites fisicos, politicos e demograficos, atingindo neste
século o seu apogeu comercial e maritimo. A sua localizacdo estratégica na drea de Entre-Douro-e-Minho,
associado a sua vocacdo maritima tornou-o entreposto privilegiado para uma rede de territérios interiores sem

acesso ao mar (Barcelos, Guimardes, Braga e Chaves).
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Figura 8 — Planta do século XVIII
Fontes: Proposta de Delimita¢do da ARU de Vila do Conde e Azurara (2016).
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Ao grande crescimento e desenvolvimento dos séculos XV e XVI, segue-se um periodo de alguma estagnacao,
onde ndo se constata o crescimento da populacdo ou 0 aumento da malha urbana, durante os séculos XVIl e XVIII.
Ainda assim, verificou-se um periodo de consolidacdo que parece demonstrar que a vitalidade do aglomerado
ndo se desvaneceu. Além da consolidacdo de dareas como o Cais da Ribeirinha, é nestes séculos que o patrimdénio
arquiteténico de Vila do Conde é enriquecido, com a construcdo de edificios notdveis de carater civil (construcdo

de grande parte das Casas Fidalgas e Solares Urbanos da Vila) e religioso.

Por meados do século XIX, inicia-se um novo periodo de viragem ao nivel do desenvolvimento urbano, pela
construcdo de uma rede de infraestruturas rodovidrias e ferroviarias, por todo o pais, que também tiveram forte
impacto na estrutura e organizagdo urbana de Vila do Conde. A nova estrada Porto/Viana do Castelo, construida
por volta de 1865, vem alterar profundamente a estrutura urbana consolidada até ao século XVIII, pela sua ligacdo
a Pévoa de Varzim e o seu tracado implantado sobre a estrutura de raiz medieval que ligava a Zona Ribeirinha ao
Cimo da Vila. O tracado linear, a nascente do eixo primitivo, coloca Vila do Conde na rota de outros nucleos

urbanos que se implantam entre o Porto e Viana do Castelo.

Por seu turno, o desenho de uma nova malha urbana, vulgarmente designada como Nucleo Balnear, direcionou
o desenvolvimento da Vila, no Ultimo quartel do século XIX, diretamente para a frente maritima, rasgando eixos
de dimensbes generosas, que a época emprestaram a Vila uma imagem de modernidade. Estes novos eixos,
criados na area entre a Avenida Bento de Freitas (antiga Rua dos Banhos), a Avenida Julio Graca e a linha de Costa,
apresentavam um tracado de quarteirBes regulares que convidava a implantacdo de moradias unifamiliares
isoladas ou geminadas, em local de excelente exposicdo solar e numa época em que a pratica turistica se comeca
a desenvolver. Estes quarteirdes foram também o local escolhido para a implantacdo de diversas habitaces
caracteristicas de estancias balneares da Regido Norte, de onde se destacam os exemplares de arquitetura
brasileira dos “torna-viagem”. Esta area tornou-se assim numa zona “afluente” e “cosmopolita” e o seu

desenvolvimento cria mais um eixo de impulso ao desenvolvimento econdmico de Vila do Conde.

Tal como no caso da implantacdo das novas infraestruturas rodovidrias, a implantacdo da rede ferroviaria
(também a nascente) e da respetiva estacdo a montante do Mosteiro, préximo do Rio Ave, em 1873, deu um
impulso ao desenvolvimento da zona nascente e norte da Vila. A instalacdo de diversas unidades industriais
(essencialmente conserveiras e indUstrias téxteis) nesta area, tirando partido da nova Estrada Nacional 13 e da
linha férrea, consolidou polos de desenvolvimento industrial neste eixo, ainda que em alguns casos o seu
desenvolvimento ndo tenha sido tdo grande quanto o esperado. De facto, o desenvolvimento nesta zona nascente
cré-se ter sido de alguma forma estrangulado pelos interesses em jogo nesta zona, que conjugavam, terrenos do
Mosteiro de Santa Clara e da Ordem de S3o Francisco, a poente, o rio Ave, a sul, e a norte e nascente, terrenos
agricolas pertenca de casas de lavoura. Na zona ribeirinha, a nascente, destacam-se nesta época a implantagao
da Fabrica do Rio Ave e a Valfar, que, respeitando o espirito filantropico da época, construiram bairros operarios,

como o Bairro Delfim Ferreira, completos, em alguns casos, com equipamentos de apoio social.
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Figura 9 — Planta do Inicio do Século XX
Fontes: Proposta de Delimitagdo da ARU de Vila do Conde e Azurara (2016).
A Industria conserveira em Vila do Conde teve um grande impulso no final da primeira metade do século XX ,a
reboque da Segunda Guerra Mundial, com a instalacdo de novas unidades industriais um pouco por toda a zona
de Caxinas e Poca da Barca em areas ndo consolidadas, e que em alguns casos terdo sido elementos de fixagao

de populacdo na sua envolvente.

Nos anos 70 do século XX, assiste-se a uma alteracdo do tecido urbano, principalmente no Nucleo Antigo, com a
substituicdo do edificado degradado desta drea por novas construcdes de maior volumetria e cuja configuracdo
inicia um fendmeno de descaracterizagdo da imagem arquiteténica do conjunto edificado desta zona. Esta
situacdo agrava-se pela transferéncia de servigos publicos desta zona para areas adjacentes, esvaziando o tecido

urbano dos seus elementos polarizadores.

A inversdo desta tendéncia demorou algum tempo a acontecer, tendo sido impulsionada pelo Municipio através
de ag¢Bes em que se procurou conter o fendmeno especulativo sobre areas periféricas, privilegiando-se a
ocupacdo das areas no Nucleo Antigo e envolvente imediata, promovendo a articulacdo das diferentes malhas

urbanas e qualificando e promovendo o espaco publico e o uso dos espacos exteriores.
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A exemplo de outras épocas (construcdo da Praca Nova e implementacdo de equipamentos na sua envolvente),
foi o desenvolvimento de um programa de equipamentos e atividades de cariz cultural, educativo e artistico, com
instalagdo em edificios de reconhecido valor patrimonial, que abriu caminho ao retorno dos habitantes ao Nucleo

Antigo.

6.2. Parque Edificado

A analise do parque edificado é importante para o planeamento urbano, pois fornece informacdes sobre a
distribuicdo espacial das edificacdes, a idade e a condicdo das construcdes, e oferece indicadores diretamente
relacionados com a caracterizacdo da funcdo residencial. Esta andlise serve, neste ambito, para identificar os
problemas e disfuncdes do parque edificado afeto ao uso habitacional, nomeadamente no que respeita ao seu
estado de conservacdo e a sua forma de ocupacdo. Trata-se de matérias centrais na ponderacdo de uma
estratégia de regeneracdo urbana, ja que remetem para a dimensdo “reabilitacdo de edificios” e para a funcdo

habitacional e problemas associados a esta.

Relativamente a este tema, foram selecionados indicadores que abrangem tanto os edificios e os alojamentos,
na sua dimensdo fisica e funcional, como tipo de uso. No que diz respeito aos edificios, foram considerados
indicadores como a época de construcdo, a percentagem dos edificios que necessitam de reparacdo e as suas
caracteristicas arquitetonicas. J& no que concerne a habitacdo, foram considerados indicadores como a

percentagem de habitacBes vagas ou secundarias e a localizacdo dos empreendimentos habitacionais publicos.

De acordo com os Censos 2021, existiam a data, na ARU de Vila do Conde Sul, 1204 edificios classicos, que
correspondiam a, aproximadamente, 21% dos edificios da Freguesia de Vila do Conde e a 5% do total de edificios

existentes no Concelho.

Epoca de Construgdo/ Idade do Edificado

A primeira analise realizada teve como objetivo caracterizar o parque edificado da ARU com base na sua idade do
edificado’. Tal como se observa no Gréafico 2, a maioria dos edificios no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde
foi construida apds 1981, representando 54% e 53%, respetivamente. A diferenca entre estas duas unidades
territoriais reside na proporc¢do de edificios situados nas classes de edificios anteriores a 1980, uma vez que, para
o Concelho, a proporcdo de edificios construidos antes de 1945 é maior do que na Freguesia, percentagem que

leva a uma proporg¢ao menor de edificios construidos entre 1946 e 1980, para a globalidade do Concelho.

7 Como metodologia, efetuou-se uma analise que teve em conta o nimero absoluto de edificios construidos em periodos temporais,
desagregados pelo INE, ao nivel da BGRI, da seguinte forma: periodo anterior a 1945 e periodos compreendidos entre 1946 e 1980, 1981
e 2000, 2001 e 2010, e 2011 e 2021. Para simplificar a andlise, optou-se por agrupar os dados em trés grandes periodos: edificios anteriores
a 1945, edificios compreendidos entre 1946 e 1980, e edificios a partir de 1981.
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O parque edificado da ARU segue a mesma distribuicdo do Concelho na proporc¢do de edificios construidos antes
de 1945 (11%), e, em relacdo a Freguesia, supera ligeiramente a percentagem dos edificios construidos entre
1946 e 1980 (45%). Quanto aos edificios construidos depois de 1981, a ARU apresenta uma percentagem menor
(44%) que as do Concelho e da Freguesia. Este cenario revela que uma parte substancial do parque edificado da
ARU, cerca de mais da metade dos edificios, poderd necessitar de algum tipo de reabilitacdo em maior ou menor

grau (considerando os edificios até 1980) (Grafico 2).

Grafico 2 - Periodo de construgdo do parque edificado no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios e Numero de Pisos

No que concerne a volumetria do edificado nesta ARU, os dados dos Censos 2021 revelam que 63% do edificado
apresenta um ou dois pisos, e o restante parque edificado integra volumetrias iguais ou superiores a trés pisos.
Estas proporgdes encontram-se em linha com a tendéncia apresentada pela freguesia de Vila do Conde, onde
60% do edificado apresenta um ou dois pisos, mas diferem grandemente da situacdo verificada a nivel concelhio

(Gréfico 3).

De facto, globalmente, o concelho de Vila do Conde, apresenta uma propor¢do de apenas 16% para os edificios
com trés ou mais pisos. Esta discrepancia assenta no facto de a ARU se situar na freguesia mais urbana do
Concelho, no centro da cidade de Vila do Conde, o que leva a uma maior procura habitacional, que, pela escassez
de solo disponivel para a urbanizagdo, conduz a promoc¢do da constru¢do em altura para mitigacdo deste
problema. Esta situacdo é particularmente percetivel na Zona de Expansdo Balnear, nas avenidas Dr. Jodo
Canavarro e Dr. Artur da Cunha Araljo, entre outras, principalmente nas proximas a orla maritima, onde a
construcdo em altura de edificios multifamiliares se transformou na norma, em épocas mais recentes, tanto pela

ocupacdo de parcelas expectantes, como em algumas intervengdes de ampliacdo ou reconstrucao.
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Grafico 3 - Proporgao de pisos por edificio no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios e Tipologia

Apesar da maior volumetria do edificado, a maioria dos edificios na ARU continua, ainda assim, a integrar um a
dois alojamentos (79%), situacdo semelhante a que ocorre na Freguesia e no Concelho, ainda que nesta ultima
unidade territorial a proporcdo de edificios com um ou dois alojamentos seja significativamente superior,

atingindo 89% do total do parque edificado do Concelho (Gréfico 4).

Grafico 4 - Proporgao de edificios classicos por tipologia no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados do Censos 2021 (INE).
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Edificios com Necessidade de Repara¢io®

Como referido, o centro da cidade de Vila do Conde é constituido por edificios construidos em diferentes épocas
e com grandes variacGes tipoldgicas, pelo que importa perceber a proporcdo de edificios que necessitam de
algum tipo de reparacdo. Na andlise efetuada para a freguesia de Vila do Conde, verifica-se a existéncia de
edificagcBes que necessitam de reparagdo, na ordem dos 25%, localizadas, principalmente, nas dreas de génese
mais antiga, como as proximas do rio Ave ou no Nucleo Antigo. Na ARU de Vila do Conde Sul, observa-se, assim,
uma diferenca de mais 15 pontos percentuais (pp) na proporcao de edificios a necessitar de reparacdo em relagédo

ao Concelho e de 17pp em relacdo a Freguesia. Esta discrepancia sugere que, como seria expetavel, o parque

8 Para esta andlise recorreu-se aos dados dos Censos 2021, calculando a proporgdo de edificios com necessidade de reparagdo para cada
unidade territorial em analise.
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edificado na ARU estd, de modo geral, em pior estado de conservacdo do que em outras areas da Freguesia e da
Cidade (Grafico 5).
Grafico 5 - Proporgao de edificios com necessidade de reparagao no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do

Conde Sul
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios muito degradados ou em ruinas

A informacdo dos Censos 2021 acerca do estado de conservacdo do edificado, foi complementada pela
informacdo recolhida no ambito da preparacdo desta proposta de delimitacdo da ARU, em trabalho de campo,
para afericdo mais concreta de dreas de concentracdo de edificado degradado a escala da ARU. Os niveis de
estado de conservacio considerados foram: Bom/Médio, Mau/Péssimo e Ruina®, tendo por base a observacio
exterior das caracteristicas que se considerou fundamentais, nomeadamente a fachada, os vdos exteriores, a

cobertura e a estrutura, quando aparente.

Como se pode observar na Figura 10, a grande maioria do edificado integrado na ARU apresenta um estado de
conservacdo que oscila entre o bom e o médio. Os maiores problemas de degradacdo do edificado concentram-
se no Nucleo Antigo, onde, de acordo com os dados do levantamento efetuado em 2014, cerca de 114 edificios

apresentavam um estado de conservagdo Mau/Péssimo.

9 Importa referir que por edificio em Mau/Péssimo estado de conservagdo se considerou, por aumento de gravidade, o edificio que
apresenta anomalias que prejudicam o uso e o conforto e que requerem trabalhos de dificil execu¢do, anomalias que colocam em risco a
saude e/ou a seguranga podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem trabalhos de facil ou dificil execu¢do, anomalias que
colocam em risco a saude/seguranca podendo motivar acidentes graves ou muito graves e a auséncia ou inoperabilidade da infraestrutura
bdsica. Por seu turno como estando em ruina entendeu-se o edificio ou construgdo em adiantadissimo estado de degradacdo, onde a
maior parte dos sistemas que o comp&em colapsou.
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Figura 10 - Representagao das edificacdes degradadas, em ruina ou em obras na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Elaboragdo prépria com base na Proposta de Delimita¢do da ARU de Vila do Conde e Azurara (2016) e trabalho de campo

(2023).

A titulo de exemplo, apresenta-se, na Figura 11, parte dos edificios com problemas de degradacdo no Nucleo

Antigo.
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Fonte: Proposta de Delimitagdo da ARU de Vila do Conde e Azurara (2016).
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Embora a maioria dos edificios no Nucleo Antigo ndo apresente caracteristicas especiais ou qualidade
arquiteténica de grande relevo, a importancia individual de cada edificio antigo é sempre de alguma relevancia,
uma vez que sdo estes edificios andnimos desprovidos de qualidades assinalaveis que conferem quase sempre o
ambiente especifico do Nucleo Antigo. Adicionalmente, a implantacdo de muitos destes edificios degradados em
locais de grande exposicdo e visibilidade criam uma imagem de desqualificacdo urbana, devendo ser, por isso,

objeto de medidas especificas de intervencao.

Ainda que em menor escala, as zonas de Expansdo Balnear e de Pedreiras apresentam também diversos edificios
com estado de conservagdo Mau/Péssimo ou mesmo em Ruina, colocando os mesmos problemas ja mencionados
para o Nucleo Antigo, em eixos icdnicos, como a Avenida Bento de Freitas, e de acesso a muito procurada frente
maritima ou em pontos de entrada na Freguesia, como a Avenida Figueiredo Faria (acesso ao centro da Cidade a

partir da estagdo de metro de Santa Clara).

{ 00UCS ]

Figura 12 - Exé.plo de édificios em ruina localizados na Zona de Expansao Balnear, na Avenida Bet drita ena Zon e
Pedreiras, na Avenida Figueiredo Faria.
E relevante reiterar que a recolha de dados no terreno foi efetuada unicamente através de uma inspec3o visual
das dreas exteriores dos edificios. Assim sendo, os resultados obtidos relativos a avaliacdo do estado de
conservacdo tém um cardter puramente indicativo. E de suma importancia, em processos futuros, proceder a
uma vistoria completa do edificado, de acordo com as disposicdes do NRAU, para confirmac3o do nivel atribuido
ao estado de conservacdo. Isso sera crucial nos procedimentos relacionados com os beneficios e isencées fiscais
em vigor na ARU e no acesso aos instrumentos financeiros de apoio a reabilitacdo urbana que se definam

futuramente.

10 Novo Regime do Arrendamento Urbano e publicada através da Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro.
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Alojamentos Vagos ou Secunddrios

Conforme ilustrado no Grafico 6, o Concelho e a Freguesia de Vila do Conde contam com cerca de um quarto do
seu parque habitacional integrado nas categorias “vago ou de segunda habitacdo!'” (25% e 27%, respetivamente),
no entanto, quando consideramos a ARU, esse valor cresce de forma considerdvel. Na ARU de Vila do Conde Sul,
cerca de 35% do parque habitacional encontra-se vago ou destina-se a segunda habitacdo o que configura um
numero consideravel de alojamentos (cerca de 980) que ndo se encontra disponivel para fazer face aos problemas

de acesso a habitagdo.

Grafico 6 - Proporgao de alojamentos vagos ou secundarios no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Censos 2021 (INE).
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Na ARU, destacam-se os quarteirGes da frente maritima e parte da Avenida Bento de Freitas com proporg¢des de
edificios vagos (ao nivel da subsec¢do) entre 51% e 75%. Esta tendéncia estara provavelmente relacionada com a
proximidade a praia, onde é comum que os residentes adquiram imdveis para utilizacdo sazonal, contribuindo
assim para essa realidade. Na restante ARU, ainda que com valores mais reduzidos, destacam-se também alguns
guarteirGes do Nucleo Antigo e da Zona de Expansdo Balnear, com proporg¢des de alojamentos vazios ou de

segunda habitacdo que rondam valores entre 26% e 50%.

Alojamentos e Regime de Ocupag3o!?

De forma global, importa, também, perceber o regime de ocupacdo predominante dos alojamentos familiares
cldssicos de residéncia habitual na ARU. O Concelho e a Freguesia de Vila do Conde, apresentam proporc¢des
semelhantes nos diferentes regimes de ocupacdo dos alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual, com
a maioria dos alojamentos a ser propriedade (ou copropriedade) dos ocupantes (72% e 69%, respetivamente),
seguindo-se, com uma proporc¢do muito inferior, os alojamentos arrendados ou subarrendados (20% e 24%,

respetivamente). No entanto, na ARU de Vila do Conde Sul, apesar de globalmente a estrutura da distribuicdo se

11 De acordo com a nomenclatura do INE, um alojamento familiar vago € aquele que se encontra disponivel para venda, arrendamento,
demolicdo ou em outra situagdo semelhante no momento de referéncia; e um alojamento familiar de habitacdo secundaria é aquele
utilizado apenas periodicamente e ndo conta com residentes habituais no momento de referéncia.

12 Com base nos dados dos Censo 2021, foram consideradas trés categorias: "propriedade ou copropriedade", "arrendamento ou
subarrendamento" e "outra situagdo". A primeira categoria abrange alojamentos ocupados pelos seus proprietdrios, a segunda inclui
alojamentos alugados, subarrendados ou em situagdes de cedéncia ou equivalentes, enquanto a Ultima categoria engloba alojamentos
Cuja ocupagdo ndo se encaixa nas duas anteriores.

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul 39



) . ) V/ —
TERRITORIO XXI - GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE / /
Z N L

manter, a maioria dos alojamentos é propriedade/copropriedade do ocupante (61%), seguidos dos arrendados
ou subarrendados (29%), verifica-se uma proporcdo ligeiramente superior do regime de ocupacdo “outra
situacdo”. Cerca de 9% dos alojamentos da ARU encontram-se neste regime de ocupacdo, e concentram-se,
essencialmente, junto da frente maritima, fazendo antever uma possivel ocupacdo associada a arrendamentos

de curta duragdo, tendo em conta o potencial turistico desta area (Grafico 7).

Grafico 7 - Proporgao de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por regime de propriedade no Concelho e Freguesia
de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados do Censos 2021 (INE).
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Uso Funcional do Piso Térreo

Por fim, importa analisar a diversidade funcional da ARU, associada aos usos a que se encontram afetos os pisos
térreos do parque edificado. Esta caracterizacdo parte da informacdo recolhida em trabalho de campo, no caso
das zonas de Expansdo Balnear e de Pedreiras, e do levantamento efetuado (em 2015) no ambito da proposta de
delimitacdo da ARU de Vila do Conde e Azurara. No cartograma (Figura 13), estdo identificadas as diferentes
funcBes presentes no rés-do-chdo dos edificios da ARU de Vila do Conde Sul que incluem: equipamentos
(atividades administrativas, de seguranca, educacdo, salde, de solidariedade social e cultural); comércio (lojas,
farmacias e mercearias) e restauracao (cafés, restaurantes e similares); servicos (bancos, clinicas médicas, salGes

de beleza); Industrial, igrejas, cemitérios e “outros”.
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Uso funcional do piso térreo

I comércio Outros Térreo desocupado [] Nucleo Antigo de Vila do Conde
- . . X X Zona da Antiga Fabrica Narfil e
[ﬂ Restauracgao e similares Igreja Residencial Pedreiras
: - D Zona de Expansao Balnear
Servigos Cemitério
Equipamento . Industria

Figura 13 — Ocupagao funcional do piso térreo da ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Trabalho de campo (2023), Google Maps e proposta de delimitagdo da ARU de Vila do Conde e Azurara (CMVC 2016).
A presente ARU pela sua localizacdo central apresenta uma grande variedade funcional, conjugando func¢des
residenciais com funcdes mais centrais e de dmbito territorial mais alargado (funces administrativas, de salde,
solidariedade social e outras) e com usos funcionais mais direcionadas para o quotidiano, associadas a comércio

e servicos. Globalmente, a ARU apresenta um carater residencial relevante, com varios quarteirdes compostos
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por edificacGes predominantemente ou exclusivamente residenciais (em areas localizadas em quarteirdes das
Zonas de Expansdo Balnear e de Pedreiras, mas também em alguns quarteires do Nucleo Antigo). Qutras zonas
apresentam um cardter misto, onde a componente residencial estd intrinsecamente associada a uma
multifuncionalidade bem visivel no territério (diversos quarteirdes do Nucleo Antigo e da Zona de Expansdo
Balnear em particular os localizados em torno de equipamentos e elementos de valor patrimonial ou com elevado

valor simbdlico/turistico).

Neste contexto, destacam-se alguns arruamentos pela maior diversidade de funcBes como a Av. Dr. Jodo
Canavarro, onde se encontram espagos comerciais e de servigos de grandes dimensdes e equipamentos como o
Tribunal e o Teatro Municipal, e a Avenida Dr. Artur da Cunha Aradjo, onde se localizam diversas fragdes/edificios

ocupados por servigos, comércio e atividades administrativas.

Rua Dr. Pereira Junior

Avenida Dr. Artur da cunha Araujo
Figura 14 — Exemplos de concentragdo de eixos/areas com usos funcionais diferenciados na ARU

No Ndcleo Antigo, a diversidade de usos funcionais encontra-se dispersa um pouco por toda a area, existindo

uma prevaléncia de usos associados a equipamentos variados e a servicos, ainda que também estejam presentes

funcBes comerciais, mas que, na sua generalidade, se encontrem concentradas na Rua 25 de Abril,

prolongamento da Av. Dr. Jodo Canavarro, e pracas/largos das suas imediagdes.
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Com a excecdo das funcGes associadas a maioria dos equipamentos de utilizacdo coletiva, as restantes fungées

desenvolvem-se quase exclusivamente em prédios mistos, com funcdes habitacionais em pisos superiores.

A diversidade funcional que se observa na ARU permite responder as diferentes preferéncias dos moradores e
visitantes, incentivando as pessoas a explorar espacos diferenciados e contribuindo para o reforco da dindmica

econdmica do centro urbano.

6.3. Caracterizagao Arquitetdnica

Vila do Conde é uma cidade que, como ja referido, teve o seu Nucleo Antigo desenvolvido principalmente no
século XVI, com a instalacdo de novas atividades concentradas ao longo da area ribeirinha. Nos séculos XVII e XIX,
a cidade expandiu-se radialmente, alcancando dreas como Cimo de Vila, Santa Catarina e Pedreiras. A construcdo
da estrada que ligava Porto a Viana do Castelo, no ultimo quartel do século XIX, trouxe uma grande transformacao
na estrutura urbana, tornando Vila do Conde parte da rota de conexdo entre centros urbanos importantes, com
grande crescimento econdmico. Neste mesmo contexto, foram abertas vias perpendiculares a costa, as quais

constituiram a Zona de Expansdo Balnear, para albergam casas de veraneios.

A ARU de Vila do Conde Sul resume esse periodo de consolidacdo da Cidade, uma vez que agrega o Nucleo Antigo,
a Zona Balnear e a Zona de Pedreiras, areas que por si s6 apresentam caracteristicas construtivas e arquitetdnicas
singulares. Assim sendo, a classificagdo arquitetdnica proposta nesta seccdo é efetuada de forma setorizada,
descrevendo a especificidade de cada uma destas zonas e tendo por base a época de construgdo dos edificios e

as suas caracteristicas construtivas e estilisticas.

6.3.1. Nucleo Antigo

Os centros histéricos sdo fortemente definidos pelas suas estruturas fisicas, as quais constituem a esséncia de sua
forma e dimensao. A edificacdo é um dos elementos essenciais dos centros histéricos, uma vez que molda esses
nucleos urbanos, conferindo-lhes uma identidade distinta e reconhecivel, caracterizada pela sua aparéncia,
semelhancas morfoldgicas e tracos histérico-arquiteténicos comuns. No caso especifico do Nucleo Antigo de Vila
do Conde, uma parte significativa do patrimoénio edificado concentra-se nesta area, conferindo-lhe

“caracteristicas monumentais” (Figura 15).
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Figura 15 - Locallzagao dos edificios com valor patrlmomal a azul, os edIfICIOS cIassnflcados como Imovel de Interesse Patrlmonlal a
vermelho, os Monumentos Nacionais e, a roxo, os imdveis com proposta para classificagdo, no ambito do regime juridico do
patrimaénio classificado.

Fonte: Elaboragdo propria.

Globalmente, o Nucleo Antigo apresenta um perfil fundamentalmente residencial, embora com diferentes
caracteristicas, implantado em arruamentos antigos ou em zonas com novas intervengdes. Verifica-se, também,

na estrutura funcional, a prevaléncia de equipamentos com programas institucionais, que ocupam uma area

significativa (Figura 16).

As edificagcdes do século XVI e de parte do século XVII sdo, na sua maioria, edificios em banda, alinhados, sem
afastamentos ao arruamento, predominando tipologias de edificios com um ou dois pisos. Regra geral, sdo
construidos em alvenaria de pedra, sem revestimentos, e rematados superiormente por um beiral simples, sendo
a cobertura de duas 4guas (exceto em casos pontuais e situa¢des de gaveto), com telha portuguesa ou marselha.
Alguns exemplares possuem a fachada rebocada e pintada de branco, mantendo, ainda assim, a pedra em

evidéncia (Figura 17)
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Epoca Construtiva

B Anterior ao sec. xvi f‘u ARU de Vila do Conde Sul
B scexvi
W s xvinxvin D Ncleo Antigo de Vila do Conde

[ sec.xix

. A partir do século XX

Figura 16 - Edificios classificados de acordo com a época construtiva, no Nucleo Antigo de Vila do Conde.
Fonte: Elaboragdo prépria com base na proposta de Delimitagdo da ARU de Vila do Conde e Azurara, 2016.
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Figura 17 - Caas do século XVI, na Rua da Igreja.
Fonte: Google Earth.
Também organizados em banda, foram identificados edificios dos séculos XVII e XVIII que, na sua generalidade,

apresentam grandes dimensd&es, com vdos retangulares, rematados por moldura em granito a vista, e, no piso

superior, sacadas com gradeamento em ferro (Figura 18).

Figura 18 — Casas do século XVII e XVIII, nas Rua do Lidador e Rua Rancho da Praga, respetivamente.
Fonte: Google Earth.
Outro grupo de edificios encontrado no Nucleo Antigo referenciam tipologias do século XIX, organizados em
banda, com dois ou trés pisos. De modo geral, apresentam muitas aberturas de vados retos, caixilharia de madeira,
molduras decorativas e persianas de madeira, e, na cobertura, cornijas e frisos ornamentais percorrem a parte

superior. Sdo revestidos com azulejos coloridos, destacando-se na paisagem urbana (Figura 19).

 "- : I“Qp.w' 1A
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Flgura 19 - Casas do seculo XIX.
Fonte: Google Earth.
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Casas com linguagem mais contemporanea também compdem o parque edificado do Nucleo Antigo. Mesmo
apresentando materiais ou solugdes construtivas mais modernas, a maioria das casas acompanha as carateristicas
da frente urbana, ou seja, a volumetria das dreas em que se inserem, sendo implantadas em banda, sem

afastamentos relativamente ao arruamento (Figura 20).

Figura 20 - HabitagOes no Largo do Ribeirinho e na Rua 5 de Outubro, respetivamente.
Fonte: Google Earth.
Por fim, destacam-se os dois exemplares anteriores ao século XVI, nomeadamente a Igreja do Mosteiro de Santa
Clara e a Capela de Santa Catarina. A primeira, classificada como Monumento Nacional, recebeu intervencdes em
diferentes momentos histdricos, mas ainda conserva caracteristicas originais; ja a segunda, um Imoével de

Interesse Publico, sofreu poucas modificacGes e mantém-se préxima do original (Figura 21).

lgreja do antigo l\/Iostelro de Santa Clara. Capela de Santa Catarina
Figura 21 — Igreja do antigo Mosteiro de Santa Clara e Capela de Santa Catarina, respetivamente.

Fonte: Portal “Cultura Norte”!3 e Google Earth.

13 https://culturanorte.gov.pt/patrimonio/igreja-do-antigo-mosteiro-de-santa-clara/
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6.3.2. Zona de Expansao Balnear

A Zona de Expansdo Balnear iniciou o seu desenvolvimento urbano a partir da Avenida Bento de Freitas (antiga
Rua dos Banhos), estabelecendo a ligacdo entre o Nucleo Antigo e a orla costeira. A urbanizacdo deste territério
foi, a época, considerada como visionaria, representando, com o seu tracado ortogonal, modernidade e
progresso. Nos seus arruamentos principais, ainda € possivel encontrar edificios do final do século XIX e inicio do
século XX que conservam a arquitetura da época. Estes, com valor histérico e simbdlico, estdo inventariados e
fazem parte de um conjunto de edificios com valor patrimonial do concelho (Figura 22). O valor patrimonial desta
zona encontra-se, essencialmente, restrito a alguns eixos, sendo a restante area complementada por edificaces

mais contemporaneas, incorporando novas caracteristicas arquitetonicas e novos sistemas construtivos.

Figura 22 — Localizagdo, a vermelho, das edificagdes com valor patrimonial, na Zona da Expansao Balnear (exceto a area da Seca do
Bacalhau), destacando-se, a azul, o unico imovel classificado.
Fonte Elaboragdo propria.

As primeiras edificacdes nesta zona da Cidade foram realizadas pela Companhia Edificadora Villacondense, com
destaque para casas térreas ou de dois pisos, de feicdo modesta. Algumas ndo apresentam pormenores de
adorno, ja outras possuem espacos residenciais mais requintados, incluindo nalguns casos, pequenos jardins e
quintais (Figura 23). Com o avancar do desenvolvimento urbano da area, as casas tornaram-se maiores, mais altas
e mais ornamentadas, tendo como referéncias arquiteténicas os chalets suicos e palacetes ingleses.
Caracteristicas destas constru¢8es sdo os alpendres sobre colunatas, as escadarias em angulo, os alegretes, os

vdos de sugestdo quinhentista ou seiscentista, os beirais, e a telha portuguesa (Figura 24).
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Figura 23 — Exemplo das primeiras edificagdes, na Avenida Bento de Freitas.
Fonte: Trabalho de campo (2023).

Figura 24 - PéAIai:ete Melo, na Avenida Bento de Freitas e Chalet Silva, na Avenida Dr. Artur da Cunha Araujo.
Fonte: Portal “Visite Vila do Conde”*4,
A Zona Balnear foi, durante o seu desenvolvimento, procurada por emigrantes portugueses retornados do
Brasil®>. A chamada “arquitetura dos brasileiros” fez-se presente em Vila do Conde, representando a afirmac3o
social dos “Brasileiros de torna-viagem” que, apds acumular fortuna, construiram palacetes, onde residiam, e
equipamentos publicos, como escolas. Este estilo tdo presente, nas cidades onde os “torna-viagem” regressaram,
apresentava fachadas revestidas de azulejos em diferentes cores, que conferiam um colorido a estas avenidas.
Os telhados, com beirais, sdo, por vezes, demasiadamente inclinados, com varandas de cores fortes, com
gradeamentos de ferro. Ja os portdes, também de ferro, ostentavam o nome dos proprietdrios e as entradas eram
associados alpendres. Nos jardins, estdtuas de louca adornavam o espaco ricamente ocupado por diversas

espécies vegetais, muitas de origem brasileira.(Figura 25).

14 https://www.visitviladoconde.pt/
15 Neto, A. (2016). As Casas de Brasileiros: os movimentos migratdrios e a construgdo de itinerarios no Norte de Portuga. EXODUS:
CONTO E RECONTOS.
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Figura 25 - Exemplos dos diferentes tipos de edificacdes representativos da arquitetura do brasileiro “torna-viagem”, na Zona de

Expansao Balnear.
Além da arquitetura tradicional das casas dos “Brasileiros torna-viagem”, a Zona de Expansdo Balnear integra
diversos exemplares de casas geminadas ou em banda, com construcdo datada do primeiro quartel do século XX,
gue ainda preservam caracteristicas originais, como os dois pisos de altura, o telhado em quatro ou duas aguas
em telha cerdmica, e a fachada pouco ornamentada, com composicdo simétrica. Sdo edificacdes implantadas,
frontal e lateralmente, afastadas do limite dos lotes ou parcelas, com entradas marcadas por alpendres e

encontram-se cercadas por pequenos jardins complementados por anexos no tardoz (Figura 26).

= S —s
e e — < = S,

Figura 26 — Exemplos de casas geminadas do seculo XX, na Avenida Sacadura Cabral.

A Zona Balnear também apresenta uma variedade de edificagcBes que representam diferentes momentos
arquiteténicos. Uma dessas tipologias sdo as habitacBes isoladas no lote ou parcela, alguns com uma linguagem

arquiteténica mais contemporanea e que incorporam sistemas construtivos mais modernos (Figura 27).
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Figura 27 — Casas isoladas no lote ou parcela, com arquitetura contemporanea.

Nas Ultimas décadas, varias edificacGes da Zona de Expansdo Balnear foram substituidas por edificios
multifamiliares. Essas construces apresentam uma linguagem arquiteténica contemporanea, com diferentes
tipos de revestimentos e configuragdes. Os exemplares destes edificios ocupam parcelas de maior dimensao e
apresentam uma linguagem moderna, tanto na escolha de materiais como quanto a composicao de fachada. Os
materiais usados sdo diversos, mas nota-se uma preferéncia por grandes vaos envidragados, varandas com
painéis de vidro, recuos laterias e frontais e revestimentos ceramicos e lajes de pedra. Também com estilo
semelhante, identificam-se, alguns exemplares de prédios com elevada volumetria, que se destacam na paisagem

da Freguesia (Figura 28).

7 ey .y
Figura 28 - Condominio horizontal e torres de apartamentos, nas Avenida Sacadura Cabral e Avenida do Brasil, respetivamente.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

[

Na area da Seca de Bacalhau destacam-se as edificacBes associadas a equipamentos de utilizagdo coletiva,
nomeadamente as Piscinas Municipais, o Centro de Monitorizacdo e Interpretacdo Ambiental de Vila do Conde,
campo de jogos do Parque do Castelo e o antigo edificio da Seca do Bacalhau, que déd nome ao lugar. Este Ultimo
foi construido em 1958, passando por diversas modificacBes, até assumir a forma atual, em 1966. No exterior

ainda sdo visiveis os estendais onde se procedia a seca do bacalhau (Figura 29).
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Figura 29 - Edificios da Antigé Seca do Bacalhau.
Fonte: Google Earth.

6.3.3. Zona de Pedreiras

No século XIX, a recém criada estacdo ferrovidria a montante do Monte do Mosteiro constituir-se-ia, juntamente
com a estrada de ligagdo a Formariz (atuais Avenida Bernardino Machado e Rua Capitdo Carlos da Fonseca), como
polo agregador de algumas unidades industriais. Nestas areas surgiriam diversas fabricas e, consequentemente,
conforme o espirito da época, alguns bairros operdrios A Zona de Pedreiras ocupa parte desse territorio,
anteriormente com predominio industrial, cuja consolidagdo ocorreu de forma lenta e comedida, mantendo, além
do carater fabril, tracos evocadores da atividade agricola e da moagem. Hoje, referente a arquitetura, a area é
maioritariamente composta por edificios residenciais unifamiliares, que conservam elementos da época de

grande atividade industrial.

Na Avenida Bernardino Machado é encontrada uma tipologia de casas unifamiliares térreas em banda, com
fachada principal junto a via. Sdo edificacGes modestas, sem adornos, construidas em alvenaria de tijolo ou pedra
e com poucas aberturas. A cobertura geralmente é composta por telhas de meia-cana com duas aguas, com
beirais simples. Quanto ao revestimento exterior, este varia entre azulejos, pintura ou pedra aparente, mantendo

sempre o carater simples (Figura 30).

Fonte: Google Earth.
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Na drea em apreco também podem ser identificadas habitacdes unifamiliares, mas que ja incorporam elementos
modernos, como por exemplo, varandas e entradas para garagem. Em geral sdo casas em banda com dois pisos,
construidas em alvenaria, com telhados com beiral embutido e varandas em alvenaria com gradeamento
metalico. Os revestimentos das fachadas sdo variados, encontrando-se exemplares com pintura ou revestidos
com azulejos (Figura 31). Alguns exemplares destas casas em banda diferem da maioria pela sua implantacdo, em
angulo em relagdo ao arruamento. Estas possuem entradas para automoveis, afastamento frontal e, em alguns

Casos, cave.

Figura 31 — Casas modestas de dois pisos com elementos modernos, nas Avenida e Travessa Bernardino Machado, respetivamente.
Fonte: Google Earth.

A Zona de Pedreiras abriga dois bairros de operarios das décadas de 50 e 60 do século XX. O primeiro a ser erguido
localiza-se na Avenida Bernardino Machado, conhecido como Bairro Delfim Ferreira, edificado de raiz para os
operarios da antiga Valfar. Os arquitetos, os engenheiros e os promotores das habitacdes, para além das ideias
higienistas da época, pretendiam construir casas econdmicas, uma vez que eram destinadas a classes
desfavorecidas, com a premissa de reduzir ao maximo o custo de cada habitagdo. Inaugurado em 1951, integra
48 casas, distribuidas em doze volumes, em que cada volume corresponde a quatro habita¢Ges. Cada habitacdo
tem duas frentes e drea exterior, uma vez que estdo agrupadas de forma cruciforme. Este modelo propdem uma
racionalizacdo da habitagdo unifamiliar, com o objetivo da redugao dos custos, uma vez que se densifica os fogos

num unico volume, partilhando a mesma cobertura®® (Figura 32).

16 Sistema de Informac&o para o Patriménio Arquitetonico (SIPA).
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Figura 32 - Casas geminadas do Bairro Delfim Ferreira.

Na Zona, também foi construido, em 1964, o Bairro da Caixa de Previdéncia de Vila do Conde, um conjunto de
casas de renda econdmica, destinado a operarios das instalacdes fabris de Vila do Conde. Este Bairro é composto
por dois tipos de edificios: o primeiro corresponde a blocos de pequenos edificios dispostos em banda com
sobreposicdo de dois pisos; e o segundo é formado por dois pares de edificios isolados de 4 pisos conectados pela
circulacdo vertical. Em ambas as tipologias, o sistema estrutural é composto por paredes portantes. A maioria dos
exemplares apresenta a fachada caiada, as caixilharias metalicas protegidas por persianas e as coberturas em

telha Marselha sobre lajes de betdo armado?’ (Figura 33).

Figura 33 — Bairro da Caixa de Previdéncia de Vila do Conde.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

17 Sistema de Informac&o para o Patriménio Arquitetdnico (SIPA).
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6.4.Espaco Publico

O espaco publico é um conceito abrangente que engloba diversas dreas urbanas, como parques, pragas e, até
mesmo, 0s espacos de circulacdo, nomeadamente as ruas, avenidas e passeios. Um espaco urbano publico de
qualidade deve ser concebido de forma a priorizar o bem-estar e proporcionar uma experiéncia agradavel e
enriquecedora para aqueles que o frequentam. Para alcancar esse objetivo, o planeamento urbano deve estar
centrado na qualidade de vida dos residentes, assente no desenvolvimento de espacos publicos convidativos,
confortaveis e bem conservados e no incentivo ao uso de meios de transporte ativos. Estes espacos, devem,
ainda, promover encontros sociais, estimular o comércio local, atividades culturais e eventos diversos,

contribuindo para a formacdo de uma comunidade coesa e ativa.

Outra importante caracteristica do espaco publico sdo os elementos que garantem a seguranca dos pedes, por
meio de elementos como atravessamentos para pedes e medidas de acalmia de trafego entre outras. A inclusdo
de elementos verdes, a reducdo da presenca dominante do automovel nas ruas e a énfase na escala humana,
com vias confortaveis e acessiveis para os pedes, evitando uma atmosfera opressiva, sdo também elementos-

chave para criar um espaco publico de qualidade.

6.4.1. Espacos Urbanos de Utilizagao Coletiva

Os espacos de permanéncia sdo aqueles que estimulam a convivéncia entre as pessoas e que criam as condicGes
necessarias para uma estadia mais prolongada. A maioria dos espacos publicos analisados enquadra-se na
categoria "arruamento", englobando as faixas de rodagem, o canal da linha do Metro e as areas destinadas a
circulacdo de pedes. Para a caracterizacdo dos espacos urbanos coletivos, nesta subseccdo, foram priorizados os
espacos de permanéncia que apresentam mobiliario urbano minimo que permita a permanéncia de utentes

nestes espacos, nomeadamente bancos. Os espacos de circulacdo sdo pormenorizados na préxima subseccéo.

No cartograma da Figura 34 estdo identificados os espacos de circulacdo rodoviaria e pedonal e os espagos de
permanéncia, que incluem os espacos verdes, pracas, largos e jardins. Também foram delimitadas as “areas
expectantes acessiveis” que correspondem a vazios urbanos, muitas vezes relvados, que ndo possuem um uso
especifico e permitem o acesso dos pedes. Muitas vezes, estas areas encontram-se ocupadas por automoveis e

servem como uma alternativa de circulacdo pedonal (Figura 35).
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Espaco publico

Espaco restrito D ARU de Vila do Conde Sul
[ Faixa de rodagem [ Espaco de circulagao pedonal
. Linha de Metro %, Espago de permanéncia
. Estacionamento formal . Area expectante acessivel

Figura 34 - Tipologias de espago publico na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Trabalho de campo (2023).
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Area desocupada na envolvente da Seca do Bacalhau
Figura 35 — Exemplos de areas expectantes acessiveis ao pedo.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

Travessa Bernardino Machado

A orla maritima e a frente ribeirinha sao espacos que atraem a populagdo local e oferecem uma excelente op¢do
em termos de espacos de permanéncia. Contudo, em alguns trogos, ndo se verifica a existéncia de mobiliario
urbano de estadia que potencie esse uso. Na zona da Seca do Bacalhau, encontra-se uma ciclovia e percurso para
pedes ao longo da margem do Rio Ave que se estende ao longo de toda a zona. No caminho que a acompanha

existem apenas alguns bancos ao longo do percurso sem outros equipamentos ou mobilidrio de apoio (Figura 36).

Figura 36 — Bancos ao longo do percurso ribeirinho na Seca do Bacalhau.
Fonte: Google Earth.

A ARU de Vila do Conde Sul alberga varios espacos de permanéncia com elevada qualidade, com mobiliario
urbano, arborizacdo e condi¢des atrativas para o usufruto de residentes e visitantes. Muitos desses espacos estdo
ligados a histéria da cidade e prestam homenagem a individuos ou momentos importantes, como a
Praga/Alameda Jardim Julio Graga. Desde a abertura da Rua dos Banhos (atual Avenida Bento de Freitas), a Praca
Jardim Julio Graga estava planeada para o uso dos visitantes de Vila do Conde no verdo. A dada altura, comecou
a acolher um conjunto diversificado de iniciativas ludicas promovidas por particulares e pelo Municipio, que
dinamizaram a vida urbana atraindo ainda mais visitantes sazonais. Atualmente, o jardim integra um correto,

alguns quiosques de restauracdo e uma praga com um lago central. Logo abaixo, na mesma avenida, estad o Vila
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Parque que, além de integrar o Pavilhdo Desportivo de Vila do Conde, estd equipado com bancos, parques infantis,

e campos de ténis, basquetebol, voleibol e futebol (Figura 37).

F%g-—l;r;37 —'Fré;a Julio Graga.
Fonte: Google Street View.
Outro espaco de permanéncia marcante na Zona de Expansdo Balnear é a Praga Luis de Camdes, adjacente ao
Tribunal, na Avenida Dr. Jodo Canavarro. A Praca Luis de Camdes abriga uma fonte central, com uma escultura
referente ao poeta de mesmo nome, e areas envolventes relvadas ou pavimentadas com microcubo de calcério.
E um espaco sombreado com grandes arvores, inseridas em caldeiras, que se revelam em muitos casos,

insuficientes, levando a danos nos pavimentos e criando barreiras a circulacdo pedonal. O espaco é

complementado por mobilidrio urbano, em particular papeleiras e bancos e também funciona como um espaco

de atravessamento dos pedes (Figura 38).

: ; MR

Figura 38 - Praga do Luis de Caméés, ha AI\;éniLda Dr. Jodo Canavarro.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Street View

No passado, o espaco hoje ocupado pela atual Praga da Republica, nas margens do rio Ave, dava lugar as

tradicionais feiras de gado da regido. Inicialmente era referido como o "Campo da Feira" ou "Terreiro", sendo o

espaco apenas um campo aberto usado para trocas comerciais. E no inicio do século XX, que a drea é renomeada

como “Praca da Republica”, sendo alvo de um projeto de renovacdo e paisagismo, que incorporou elementos

neocldssicos, visiveis nas formas regulares e simétricas dos canteiros e na presenca de uma fonte esculpida em

granito, localizada no centro do jardim, sendo estes elementos complementados por bancos (Figura 39).
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Figura 39 — Praga da Republica.
Fonte: Portal online da CMVC.

Para além das pracas e lagos histéricos, o Nucleo Antigo também alberga espacos modernos e recém reabilitados,
como a Praga José Régio, localizada entre as Rua 25 de Abril e Rua 5 de Outubro. O espaco é resultado de uma
intervengdo urbanistica que transformou o interior de um quarteirdo em espago publico. O local dispde de
bancos, areas verdes arborizagdo e canteiros floridos com uma variedade de cores. Também estd rodeado de

diversos restaurantes, cafés e similares que possibilitam o uso diurno e noturno da praga (Figura 40).

Figura 40 - Praca José Régio.
Fonte: portal online CMVC.

A Zona de Pedreiras, a nascente do Nucleo Antigo, apresenta dois espagos com as caracteristicas necessarias para
albergar a convivéncia e permanéncia dos residentes. O primeiro espaco, localizado na Rua do Bairro Alto,
corresponde a uma area com parque infantil, que oferece espagos de estadia e descanso de cardter informal,
pouco conducentes a permanéncia mais prolongada (murete de delimitacdo) (Figura 41). O outro espaco diz
respeito a uma pequena praca, localizada entre dois edificios do Bairro da Previdéncia, na Travessa das
Concheiras. E um espaco ajardinado, arborizado, com mesas e bancos de madeira, que acompanha a topografia

do terreno, organizando-se em patamares (Figura 42).
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Figura 41 — Parque infantil na Zona de Pedreiras.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth

Figura 42 - Praga &e Pedreiras.
Fonte: Trabalho de campo (2023).

6.4.2. Espacos de Circulagao

Os espacos de circulagao desempenham um papel fulcral na estruturacdo do ambiente urbano, sendo elementos
essenciais para a funcionalidade e a estética das cidades contemporaneas. Estes espacos representam os
corredores de fluxo, tanto para pessoas como para veiculos, permitindo a conectividade entre diferentes partes
do aglomerado urbano e viabilizando as atividades do dia a dia. Além da sua funcdo pratica, essas vias adquirem
também uma dimensdo de importancia cultural e social. Os passeios, como dreas dedicadas aos pedes, assumem
um papel crucial na infraestrutura urbana, uma vez que proporcionam um ambiente seguro para a circulacao

pedonal, e também atuam como locais de interacdo social e de conexdo entre os espacos publicos e privados.

Para a andlise, que seguidamente se apresenta, foi efetuado trabalho de campo, no qual se identificou a presenca
ou auséncia de elementos que contribuem para o desenvolvimento de um espaco publico com qualidade. Além
destes elementos, foi ainda avaliado o estado de conservagdo do espaco, a existéncia de estacionamento abusivo,

a existéncia de barreiras, a presenca de anomalias e, também, a sua contribuicdo para a convivéncia harmoniosa
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entre os diferentes modos de deslocacdo, em particular no que concerne a relacdo pedo/automével®®. No que
concerne aos espacos de circulagdo rodoviaria, foram avaliados, essencialmente: os pavimentos, relativamente
ao tipo e estado de conservacdo (presenca de anomalias) e a existéncia de estacionamento (formal, sinalizado e
delimitado, ou informal). Além destes elementos, também foi analisada a presenca de mobiliario urbano (e a sua
qualidade), de iluminac3o publica, de esplanadas, de ciclovias e de arborizacdo®®. A Figura 43 apresenta um
resumo da avaliacdo dos principais arruamentos analisados, nomeadamente os de maior destaque dentro da

hierarquia vidria da ARU de Vila do Conde Sul.

18 Relativamente aos espacos de circulagdo pedonal sdo considerados na avaliacdo a existéncia de espagos dedicados a circulacdo de pedes
(em vias mistas); presenca e tipo de anomalias (estado de conservagdo) dos pavimentos; percurso continuo de passeios; tamanho do
passeio; existéncia de atravessamentos para pedes devidamente sinalizados; existéncia de barreiras a circulagdo pedonal; presenca e tipo
de mobilidrio urbano (papeleiras, bancos, sinalizagdo, postes de iluminagdo, etc.), presenca e tipo de arborizagdo, presenca e tipo de
protecdo para arvores, presenca de estacionamento abusivo (impeditivo de circulagdo pedonal) e outros elementos, que comprometem
a largura minima util dos percursos pedonais.

19 De acordo com o observado, as vias mistas (ou pedonais) que necessitam de passeios e ndo os tém ou que possuem faixas de rodagem
muito degradadas e com muitas barreiras nos passeios foram classificadas no nivel “mau”; as vias mistas e vias exclusivamente pedonais
em bom estado, sem barreiras e dimensdo Util integram o nivel “bom”. Nos casos em que o espaco de circulacdo apresenta alguma
anomalia nos passeios ou faixas de rodagem opta-se pela classificagdo como razoavel.
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Figura 43 - Qualidade dos espacos de circulagao na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Trabalho de campo (2023).
Iniciando a andlise pelas vias exclusivamente pedonais existentes na ARU, verifica-se que estas estdo localizadas,
na sua maioria, no Nucleo Antigo, em arruamentos que ainda preservam o desenho medieval da malha urbana.
Algumas dessas ruas tém um perfil muito reduzido o que inviabiliza a passagem de automdveis, como o Largo do
Laranjal, e outras correspondem a escadarias, como a Rua Nossa Senhora da Conceic¢do e a Rua do Tijolo. Outras

vias pedonais sdo trogos que fazem parte ou sdo acessos a pragas e largos, como a Praca S&o Jodo (Figura 44).
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BICO DOURO

Largo do Laranjal Rua do Tijolo

Acesso a Praga Sdo Jodo
Figura 44 — Vias Pedonais da ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Google Earth.
No Nucleo Antigo de Vila do Conde, poucos arruamentos possuem 4arvores, consequéncia do seu tamanho
reduzido. A Unica rua arborizada que cruza o Nucleo Antigo é a Rua Conde Don Mendo, com faixa de rodagem
em cubo de granito e passeios em betonilha. Apresenta um perfil transversal razoadvel, com passeios de dimensao
adequada, duas faixas de circulagdo rodoviaria e estacionamento paralelo dos dois lados da via. As arvores
implantadas ao longo da via estdo inseridas em caldeiras de protec¢do (do mesmo material do pavimento da faixa
de rodagem), no entanto, verificando-se, em alguns trocos, que as raizes comecam a danificar, ligeiramente, a
faixa de estacionamento, sem causar, contudo, grandes danos. Este arruamento foi avaliado como estando em

boa qualidade, apesar de necessitar de pequenas reparagdes ao nivel dos pavimentos (Figura 45).

A

Figura 45 - Rua Conde Dom Mendo.
Fonte: Google Earth.
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Na Zona de Expansdo Balnear, a Avenida do Brasil é um exemplo de rua arborizada que integra a ARU. Esta faz a
interface com a orla maritima, apresenta passeios, estacionamento e faixas de rodagem com dimensdes
generosas e arvores de médio/grande porte. Os passeios em betonilha estdo bem conservados e integram
mobilidrio urbano sem comprometer a area de circulacdo do pedo. Foram posicionados dissuasores de transito
em lugares estratégicos que impedem o uso inadequado dos passeios por parte de condutores. Apesar desse tipo
de protecdo para o pedo, ndo foram incorporados pavimentos tateis, componente necessario para criar ainda
melhores condi¢cdes de mobilidade e acessibilidade neste espaco. As faixas de rodagem em betuminoso estdo,
também, em bom estado de conservacdo, existindo atravessamentos pedonais devidamente sinalizados. No troco
da avenida localizado dentro da Zona de Expansdo Balnear, os estacionamentos encontram-se, apenas, de um

dos lados do arruamento e ndo tendo sido detetado nenhum automédvel estacionado de forma indevida.

O espaco destinado ao pedo é sombreado por arvores frondosas, das quais algumas foram implantadas em
caldeiras, e, outras, em faixas relvadas que atuam como separac¢do entre o espaco de circulacdo pedonal e a drea
destinada ao estacionamento. Ao longo da frente maritima, o passeio é ladeado por uma ciclovia em betonilha,
sinalizada por pintura no pavimento (que se encontra algo desgastada), mas sem se encontrar identificada por

sinalizacdo vertical (Figura 46).

Figura 46 - Arborizacao da Avenida do Brasil.

Parte da Avenida Figueiredo Faria é, também, arborizada, apresentando, no entanto, alguns problemas de
acessibilidade e mobilidade. Em alguns trogos os passeios, mais estreitos, ficam constrangidos pela insercao de
arvores ou mobilidrio urbano, e pela inadequada dimensdo das caldeiras que causam danos ao pavimento do
passeio. A Avenida em questdo é uma importante ligacdo da Zona de Pedreiras ao Nucleo Antigo e, apesar das
faixas de rodagem se encontrarem em bom estado de conservacgdo, os passeios necessitam de reparacdes e da
melhoria das condi¢Ges de acessibilidade, tendo sido, por essa razdo, avaliada como tendo uma qualidade

razoavel (Figura 47).
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Figura 47 - Avenida Figueiredo Faria.
Fonte: Google Earth.

A Avenida Bento de Freitas (antiga Rua dos Banhos) é um importante elemento historico de Vila do Conde, com

inumeros edificios com valor patrimonial, sendo um deles classificado como imdvel de interesse publico (IIP),

nomeadamente o Palacete Melo. Tendo a via essa importancia é expectavel que apresente um bom estado de

conservacdo e uma elevada qualidade estética e funcional. No entanto, em trabalho de campo (2023), foi

constatado que as atuais caracteristicas do arruamento, ndo correspondem ao esperado de um espa¢o com a

importancia histdrica que a Avenida carrega, ainda que este espaco seja classificado como razodvel.

Ao longo do arruamento sdo encontrados diversas configuracdes e dimensdes de passeio, mas, em geral, a
avenida tem passeios em betonilha, com largura de aproximadamente 1,2 metros, que é bastantes vezes reduzida
devido a colocacdo de sinalizacdo vertical ou postes de iluminacdo, como no caso do troco frontal aos edificios
com interesse patrimonial. Apesar desta situacdo, foram encontradas algumas excec¢des, como por exemplo, na
area proxima a escola bdsica, onde o passeio é mais largo, ndo apresenta anomalias, inclui pavimento tatil e uma
travessia pedonal bem sinalizada. Assinala-se, ainda, alguma desqualificacdo da avenida devido as diversas

intervencgdes de reabilitacdo em curso, e que, como tal, condicionam a continuidade dos percursos pedonais.

A faixa de rodagem na Avenida Bento de Freitas encontra-se pavimentada com cubo de granito que apresentam
anomalias ligeiras, como desniveis e presenca de material bioldgico, e, nas transicées entre materiais, problemas
de falhas, desniveis e degradacdo dos pavimentos. Ndo se encontram definidas faixas formais para
estacionamento ao longo da via. No entanto, o estacionamento informal é uma realidade e configurando por

vezes situacles de estacionamento indevido em cruzamentos ou atravessamentos de pedes (Figura 48).
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- Figura 48 — Avenida Bento de Freitas.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

A Avenida Dr. Artur Cunha Araujo liga a Zona Balnear ao Nucleo Antigo e mantem algumas caracteristicas da
Avenida anterior. O arruamento tem um cardter comercial marcado por pisos térreos ocupados por varios
restaurantes, servicos e comeércios. Globalmente, a avenida apresenta mobilidrio adequado, complementado por
canteiros ajardinados. Os passeios, em betonilha, tém uma dimensdo adequada para o uso do pedo e para a
integracdo de outros elementos urbanos, alargando-se em alguns trogos que possibilitam a introdugdo de outros
usos como no caso da instalacdo de esplanadas. Nesta avenida também foram encontradas barreiras a circulagdo
nos passeios, decorrentes de obras a decorrer no edificado. O espago destinado a circulagdo rodovidria,

pavimentado com cubo de granito, é amplo, possibilitando o estacionamento ao longo da via, mesmo que este

ndo esteja formalmente demarcado (Figura 49).

Figura 49 — Avenida Dr. Artur unh Aratjo.
Fonte: Google Earth.

Paralela a Avenida Bento de Freitas, esta localizada a Avenida Sacadura Cabral, um arruamento com um generoso
perfil transversal e reduzidos fluxos de circulacdo, uma vez que é, quase na sua totalidade, ocupado por
habitacdes unifamiliares/funcBes residenciais. Os passeios de calgada portuguesa estdo em bom estado de
conservacgdo, assim como a faixa de rodagem, pavimentada com cubo de granito. Continua a este eixo urbano
(para nascente) encontra-se a Avenida Dr. Jodo Canavarro, que acolhe um volume consideravel de espacos de

servicos e comércio, e também o Teatro Municipal. O perfil transversal da via é de grande dimensao,

possibilitando passeios confortaveis em calcada portuguesa, por vezes arborizados, e uma faixa de rodagem
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pavimentada em cubo de granito, que se apresenta em bom estado de conservacdo. Nesta avenida encontra-se
delimitado estacionamento formal, no entanto, este parece ser insuficiente face a procura. Numa avaliacdo

global, ambas avenidas apresentam boa qualidade (Figura 50).

Figura 50 - Avenida Sacadura Cabral e Avenida Dr Joao Canavarro, respetivamente.

A Avenida Dr. Jodo Canavarro estende-se até a Rua 25 de Abril, ja no Nucleo Antigo, rua intervencionada em
processos de requalificacdo do espaco publico realizados pela Autarquia. A Rua 25 de Abril apresenta passeios
em calcada portuguesa em bom estado de conservacdo, faixas de rodagem, em cubo de granito (e canais de
drenagem de dguas pluviais em lajetas de granito) e bolsas de estacionamento formalmente delimitadas. A
gualidade do arruamento é condizente com a sua implantacdo, numa area de grande interesse patrimonial, com
todos os elementos em bom estado de conservacdo, mobilidrio urbano com design diferenciado e espaco

confortavel para o pedo (Figura 51).
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Figura 51 — Rua 25 de Abril.
Fonte: Google Earth.

As Avenida Baltazar do Couto e Avenida Julio Graga sdo continuas, contudo, apresentam caracteristicas distintas,
principalmente quanto a qualidade dos espacos de circulacdo pedonal. A primeira apresenta passeios em

betonilha com largura minima, com debilidades ao nivel do estado de conservacdo (desniveis e falhas de
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pavimentos), e manutencdo do percurso pedonal acessivel (é interrompida por diversos mobilidrios urbanos). Ja
a segunda, ostenta passeios de calgcada portuguesa, continuos e em bom estado de conservacdo. A Avenida Julio
Graga, circunda o jardim com o mesmo nome, o que lhe confere uma maior qualidade estética e maior conforto
para o pedo, ja que apresenta muitas arvores e diverso mobiliario urbano. Ambas apresentam faixas de rodagem

em cubo de granito que se encontram em bom estado de conservacdo (Figura 52).

te.

A Avenida Julio Graca prolonga-se até a area da Seca do Bacalhau, continua com a Avenida Marqués de Sa da
Bandeira, apresentando neste troco ribeirinho uma configuracdo distinta da encontrada nos trocos mais centrais.
Neste troco é visivel uma intervencdo recente de requalificacdo do espaco publico, dotando a avenida de espacos
de circulacdo pedonal e rodovidria de generosas dimensbes, adequadas a um usufruto desta drea mais
direcionado para as atividades de lazer. Quanto a arborizacdo, em alguns trocos a avenida inclui arvores de porte
médio a grande, elemento que valoriza a paisagem urbana junto ao rio. Neste troco é também integrada uma
ciclovia ao longo da margem do Rio Ave, que desemboca na praca que alberga o “Monumento aos Filhos da Terra”

(Figura 53).

Figura 53 — Avenida Marqués de Sa da Bandeira, na Seca do Bacalhau.
Fonte: Google Earth.

No Nucleo Antigo, foi analisada a Rua Comendador Anténio Fernandes da Costa, que, no troco entre as ruas Eca

de Queiroz e a Conde D. Mendo, apresenta um perfil reduzido, com passeio ligeiramente sobre-elevado em
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relacdo a faixa de rodagem. Além da subtil diferenca de nivel, a rua também apresenta uma segregacdo de usos
identificada através de materiais distintos nos canais destinados ao pedo (lajetas de granito) e ao trafego
rodovidrio (cubo de granito). Entre a Rua Conde D. Mendo e a Rua da Misericérdia/Largo Dr. Antonio José de
Almeida, o arruamento passa a ter um perfil transversal mais largo, possibilitando a constituicdo de passeios, em
betonilha, largos e arborizados. Em alguns pontos, a circulacdo pedonal é ligeiramente limitada por
estrangulamentos, causados, principalmente, por obras em edificaces, e algumas falhas e desniveis dos

pavimentos, sem, no entanto, condicionar a circulagdo pedonal (Figura 54).

Figura 54 - Rua Comendador Anténio Fernandés.da Costa.
Fonte: Google Earth
A Rua da Misericérdia, localiza-se no prolongamento da Rua do Comendador Anténio Fernandes da Costa, que se
liga a Rua do Lidador, e posteriormente as pracas na margem do rio Ave. A Rua da Misericordia apresenta uma
faixa de rodagem de cubo de granito, bem conservada, com atravessamentos de pedes sinalizados. Os passeios
sdo pavimentados em betonilha, apresentando uma largura Util adequada para a circulacdo de pedes, ainda que
se observem alguns estrangulamentos devido ao posicionamento do mobilidrio urbano, que, apesar disto, ndo

prejudicam a continuidade do percurso pedonal. De modo geral € um arruamento de boa qualidade (Figura 55).

i:lgura 55 Rua da Misericérdia.
Fonte: Google Earth.
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A Rua do Lidador, importante eixo vidrio na consolidacdo da malha urbana do Nucleo Antigo, apresenta um perfil
reduzido, semelhante a outros encontradas no casco histérico, o passeio € constituido por lajetas de granito e a
faixa de rodagem por cubos de granito, estando os passeios ligeiramente sobre-elevados face a faixa destinada
aos automaéveis. De modo geral o passeio apresenta largura adequada, apenas num dos lados do arruamento,
sendo protegido por dissuasores de estacionamento, impedindo que carros estacionem sobre o passeio. No
entanto, numa parte substancial do arruamento, o passeio é reduzido da lugar a bolsas de estacionamento,
prejudicando a continuidade do percurso pedonal. A rua também ndo apresenta atravessamentos para pedes, o
gue, mesmo numa via de largura reduzida, seria importante considerando o volume de trafego rodoviario que

ocorre nesta area (Figura 56).

Figura 56 - Rua do Lidador.
Fonte: Google Earth.

A Rua 5 de Outubro é um dos eixos vidrios com funcdo de distribuicdo do trafego rodoviario, no contexto urbano
da freguesia, e até mesmo do concelho, de Vila do Conde. Anteriormente, a rua correspondia a Estrada Nacional
13, que, no entanto, foi desclassificada e atualmente faz parte da rede vidria municipal Trata-se de uma via cuja
importancia remota o século XIX e, desde a sua criacdo, impulsionou o desenvolvimento da cidade. E um
arruamento de grande extensdo que atravessa todo o Nucleo Antigo e que concentra um grande volume de fluxos
rodovidrios e pedonais. A faixa de rodagem?®, em betuminoso, apresenta dois sentidos de transito e, de modo
geral, apresenta bom estado de conservacgdo. Relativamente aos espacos de circulacdo pedonal verifica-se que a
reduzida dimensdo dos passeios, em calcada portuguesa, é inferior ao necessario para um arruamento com as
funcBes rodoviarias que a Rua 5 de Outubro apresenta (deveria ser considerado um passeio de 1,5 metros). Esta
situacdo é ainda agravada pelo facto de existirem diversos estrangulamentos no passeio (devido a barreiras e a
estacionamento abusivo sobre os passeios) que ao obrigarem os pedes a ter de circular na faixa de rodagem,

colocam em causa a seguranca dos fluxos de circulacdo pedonal. As dreas onde o percurso pedonal apresenta

20 Antiga EN13 que foi desclassificada no troco compreendido entre a rotunda de Fajozes/Mindelo e o limite com a Pévoa de Varzim.

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul 70



V
TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE % /&5(/ E!

melhor qualidade e conforto sdo as que se encontram na envolvente das paragens do transporte rodoviario

(Figura 57).

Figura 57 — Ra 5de Outubr.
Fonte: Google Earth.
Na Zona de Pedreiras, a Avenida Bernardino Machado constitui-se como uma via estruturante, acolhendo os
espacos de comércio e servicos. O seu perfil transversal integra, passeios de ambos os lados (em betuminoso),
duas faixas de circulacdo e faixa de estacionamento informal (ambos pavimentados em cubo de granito). Apesar
de o arruamento integrar passeios, estes ndo possuem em toda a sua extensdo largura util minima e sdo
constantemente estrangulados pela presenca de barreiras (postes de iluminacdo, papeleiras, sinalizacdo e
degraus de acesso a habitagdes), que ndo permitem considerar a existéncia de um percurso pedonal continuo e

acessivel (Figura 58).

Figura 58 - Aenida Bernardino Machado.
Fonte: Google Earth.

A maioria dos espacos de circulacdo da ARU analisados sdo de tipo misto, com a coexisténcia de trafego rodoviario
e pedonal, quase sempre, segregados, e todas as vias analisadas apresentam um nivel de qualidade boa ou média.
Ao analisar a area ocupada por cada tipo de espaco, percebe-se que a ARU é equilibrada, em relacdo as

proporcdes de espaco para pedes e automaveis (Grafico 8). Entre areas de permanéncia e de circulacdo, os pedes
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tém a sua disposicdo aproximadamente metade do espaco publico, enquanto os transportes motorizados (Metro,
automadveis, autocarros e outros), ocupam 49% do espaco disponivel considerando as faixas de circulacdo e as

areas de estacionamento, com 1% ocupado pela Linha do Metro.

Grafico 8 — Proporgao dos tipos de espago publico de circulagdo e de permanéncia na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Trabalho de campo (2023).
1%

16%

co4 Faixa de rodagem
0
44% = Passeio

m Estacionamento formal
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6.4.3. IntervengGes no Espago Publico

As intervengBes no espaco publico realizadas na ARU, entre 2019 e 2023, podem ser classificadas em trés
categorias: “requalificacdo de espacos fisicos”, “requalificacdo de infraestruturas” e “requalificacdo geral”. O
primeiro grupo refere-se a obras envolvendo mobilidrio urbano, instalagao de equipamentos, requalificagdo de
espacos, pintura de passadeiras, entre outros. A requalificagdo de infraestruturas engloba obras de pavimentagdo
de vias, instalacdo ou remodelagdo de redes de abastecimento de dgua e/ou de adguas residuais. A Ultima
classificacdo, requalificacdo geral, diz respeito aos espagos que foram integralmente intervencionados

(construidos ou reabilitados).

Na Zona da Expansdo Balnear apenas a Avenida Dr. Cunha de Araljo passou por obras de reabilitacdo de
infraestruturas, sendo que as restantes intervenc¢des que se efetuaram correspondem a obras de requalificacdo
de espacos fisicos que ocorreram no trogo sul da Avenida Julio Graga/Avenida Marqués de Sa da Bandeira. No
Nucleo Antigo, concentraram-se obras de requalificacdo de infraestruturas e de requalificacdo geral em diversos
arruamentos, e na Zona de Pedreiras ndo foram identificadas obras de requalificacdo de qualquer tipo durante

0s quatro anos em analise (Figura 59).
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2. Avenida do Castelo 6. Avenida Dr. Cunha de Araujo 13. Rua da Misericordia
3. Espaco Multiuso 7. Rua Conde Dom Mendo 14. Rua do Rancho da Praga [ ARU de Vila do Conde Sul
4. Avenida Marqués Sa Bandeira / 8. Largo da Igreja de N.” Sr.*do Carmo ~ 15. Rua e Travessa Dr. Elias de Aguiar
Avenida Julio Graga 9. Largo do Ribeirinho 16. Largo Guilherme Gomes Fernandes
10. Avenida D. Nuno Alvares Pereira 17. Rua e Travessa Joaquim Maria de
11. Praga da Republica Melo e Travessa do Ferreiro

Figura 59 — Obras em espacos publicos na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Elaboragdo propria.
Na ARU e na sua envolvente, os espacos publicos intervencionados correspondem quase todos a espacgos de
circulacdo. As intervencdes fisicas nos espacos de circulacdo foram realizadas na Rua Gaspar Manuel (arranjos
dos passeios e do interior de quarteirdo), na Avenida do Castelo (construcdo de passeios e ciclovias) e na Avenida

Marqués Sa da Bandeira (requalificacdo do espaco desportivo e execugdo de parque de estacionamento). Na Seca
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do Bacalhau, foi requalificado o espaco multiuso entre o lado sul da Avenida Marqués Sa da Bandeira e a margem

direita do Rio Ave.

Ja as intervencdes de requalificacdo urbana nos espacos de circulagdo, nas Avenida Comendador Antdnio
Fernandes da Costa, Avenida Dr. Artur Cunha de Araudjo e Rua Conde Dom Mendo contemplaram obras de
drenagem de aguas residuais; na Rua da Igreja resultaram na aplicacdo de balizadores de granito; e na Avenida
D. Nuno Alvares Pereira as obras ampliaram a rede de abastecimento de &gua. Quantos aos espacos de
permanéncia, a Praca da Republica passou por obas de impermeabilizacdo e conservacao das fontes de dgua; o
Largo do Ribeirinho, teve a sua rede de abastecimento de agua remodelada e requalificada; e no Largo da Igreja

de Nossa Senhora do Carmo, procedeu-se a impermeabilizagdo e revestimento do jogo de agua.

Os arruamentos que passaram por requalificacdes gerais foram a Rua do Rancho da Praga, Rua da Senra, Rua e
Travessa Dr. Elias de Aguiar, Rua e Travessa Joaquim Maria de Melo, a Rua da Misericdrdia e Travessa do Ferreiro.
A drea dos portos de pesca do Norte e do cais de apoio, as atividades fluviais as margens do Rio Ave, que hoje
abrigam o Cais da Alfandega, Capela de Nossa Senhora do Socorro e a Praca S. Jodo, foram integralmente

requalificados.

Para o Nucleo Antigo, considerando o seu grande interesse patrimonial, importa ainda destacar intervencdes
realizadas antes de 2019, nomeadamente:
e 2014: Requalificacdo do Mercado Municipal;
e 2011: Abertura de Avenida do Ave e reestruturacdo da marginal ribeirinha nascente;
e 2005/2007: Remodelagdo da marginal ribeirinha; reestruturacdo da Praga José Régio e construcdo do
parque de estacionamento subterraneo;
e 2002: Remodelacdo Largo Dr. Acdcio Barbosa; remodelacdo da Rua de St° Amaro, Rua das Donas e Largo
da Rua de S. Francisco;
e 2001: Arruamento novo a Poente dos Arcos, remodelacdo da Rua das Donas; pavimentagdo do passeio
central Rua Trds-dos-Arcos e requalificacdo do espaco envolvente ao Aqueduto;
e 2000: Pavimentagdo do Cais da Alfandega e da Praca das Descobertas (D. Jodo Il); remodelacdo da Rua
25 de Abril, pavimentacdo do Largo dos Artistas e da Praga S. Jodo;
e 1999: Pavimentacdo dos Largo Dr. Cunha Reis, Largo de S. Roque e das Rua da Fraga, Rua do Lidador e da
Calcada do Lidador; e remodelacdo das Rua de S. Bento, Praca Vasco da Gama, e do Largo do Laranjal
e 1998: Pavimentacdo da Rua do Socorro, Largo da Capela de Nossa Senhora do Socorro, Rua dos Prazeres,
Calcada Santiago.
e 1997: Pavimentac¢do do adro da Igreja de St2 Amaro e arruamentos adjacentes.
e 1992-93: Arranjo do Cais das Lavandeiras e construcdo do plinto da rendilheira, e pavimentacdo da Rua

N2 Sr.2 de Fatima.
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e 1987: Pavimentacdo das Rua da Igreja, Rua da Costa, Rua General Lemos, Rua da Lapa, Travessa Fonte do

Serralheiro e do Largo Antero Quental.

6.5. Patrimodnio Cultural

|Il

O patrimdnio cultural “é constituido por todos os bens que, sendo testemunhos com valor de civilizacdo ou de

2" Esse

cultura portadores de interesse cultural relevante, devam ser objeto de especial protegdo e valorizagao
vasto conceito é dividido em trés grandes grupos: patriménio imaterial, patrimonio mével e patrimdnio imovel.
Para esta andlise, serd relevante apenas o Ultimo grupo, que por sua vez tem como categorias, o patrimoénio

arquitetdnico, urbanistico, arqueoldgico ou paisagistico.

A reabilitacdo de edificios € um dos vetores indispensdveis da reabilitacdo urbana e deve incluir a preservacdo do
patriménio arquiteténico assim como a reabilitacdo do espaco publico. No territério da ARU existe uma
concentragdo de Patrimodnio histérico de valor, englobando um conjunto notavel de edificios medievais, casarios,

igrejas, capelas e arruamentos e que se apresenta como um conjunto aberto ao estuario do Rio Ave e ao mar.

6.5.1. Patrimonio Classificado

O sistema patrimonial desempenha uma funcdo chave na preservacdo da memdria e identidade de uma regido
ou lugar, ao evidenciar os tragos arquitetdnicos e arqueoldgicos que testemunham a sua histdria. A ARU de Vila
do Conde Sul integra imdveis com importancia histéorica para toda a Cidade. Em primeiro lugar, serdo
apresentados aqueles que se encontram classificados como Monumento Nacional (MN) ou como de Imével de
Interesse Publico (IPP)*2. O procedimento administrativo de classificagdo de um bem imdvel é instruido pela
Direcdo-Geral do Patrimdnio Cultural (DGPC), em articulacdo com as dire¢des regionais de cultura, mas pode ser

iniciado a requerimento de qualquer pessoa ou organismo, publico ou privado, nacional ou estrangeiro.

Um Monumento Nacional é aquele que representa um valor cultural para toda a Nagdo. Todo o bem classificado
como tal fica submetido a uma especial tutela do Estado, a qual, nas Regides Auténomas, deve ser partilhada com
0s o6rgdos de governo proprios ou, quando for o caso, com as competentes organiza¢des internacionais. Um
Imdvel de Interesse Publico é aquele cuja respetiva protecdo e valorizacdo sdo importantes em escala nacional,

mas a classificacdo como MN é desproporcional.

Qualquer bem imdvel classificado ou em vias de classificagdo beneficia-se automaticamente de uma zona geral

de protecdo (ZGP) de 50m, contados a partir dos seus limites externos. Alguns podem receber uma zona especial

21 Lei do Patrimonio. Lei 107/2001, de 8 de setembro.
22 Além dessas duas classificacdes, existem, ainda, os Imdveis de Interesse Municipal, que ndo foram incluidos nesta sec¢do, uma vez que
ndo estdo presentes nesta ARU.
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de protecdo (ZEP), quando a ZGP é insuficiente ou desadequada para a protecdo do imével, podendo incluir zonas
non aedificandi. No territério apenas a Igreja Matriz de Vila do Conde e a Igreja de Santa Clara receberam a

delimitagdo de uma ZEP.

5 N
A 0 150
(o] =

Patriménio arquiteténico

@ Monumento Nacional 1. Aqueduto de Vila do Conde 8. Capela do Socorro D Ntcleo Antigo de Vila do Conde
@ Imovel Interesse Piblico 2 Capainide Santa/Calarina 9. Casa do Submostelro Zona da Antiga Fabrica Narfil
. . . = . g 3. Palacete Melo 10. Igreja de Santa Clara D Pedrei
« Imovel de interesse patrimonial néo classificado 4. Cruzeiro da lareja Misericordi oqreras
= . - Lruzelro.da Igrein Wiseticordia D Zona de Expansao Balnear

Z Zona Geral de Protegao: Monumento Nacional e 5. Igreja da Misericordia

#:Imovel de Interesse Piblico 6. Pelourinho de Vila do Conde
7/ Zona Especial de Protegao: Igreja Matriz de Vila 7. Igreja Matriz de Vila do Conde

A ¢

do Conde e Igreja de Santa Clara

Figura 60 - Representacdo do patrimonio cultural de Vila do Conde com destaque para os iméveis de interesse patrimonial
classificados na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Elaboragdo propria.
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A ARU de Vila do Conde Sul integra varios monumentos nacionais de diferentes épocas, estilos e funcdes. A Igreja
Paroquial de Vila do Conde/ Igreja de S3o Jo3o Batista?® e o Pelourinho?* s3o importantes exemplos do estilo
manuelino, apresentando elementos da arquitetura gotica e renascentista e com caracteristicas seiscentistas. O
Aqueduto de Vila do Conde/ Aqueduto de Santa Clara®® é o segundo aqueduto mais extenso de Portugal, sendo
que ainda restam varios arcos originais. O Mosteiro de Santa Clara/lgreja do Convento de Santa Clara® tém
influéncias diversas partindo de uma matriz gbtica e passando por acrescentos e alteracdes de inspiracdo

manuelina, barroca e rococé (Figura 61).

SIPA'EOTO.00964801

Pelourinho

lgreja do Convento de Santa Clara . Aqueduto de Santa Clara
Figura 61 — Monumentos Nacionais.
Fonte: Sistema de Informagdo para o Patriménio Arquitetonico (SIPA)

O Palacete Melo?” ¢ o Unico patriménio classificado localizado na Zona de Expans3o Balnear, um IIP, sendo um
exemplar da arquitetura oitocentista romantica. Ja no Nucleo Antigo encontram-se oito edificagdes classificadas
como lIP, nomeadamente a Capela de Santa Catarina?®, uma arquitetura religiosa quinhentista e barroca do século
XV; o Cruzeiro e o Edificio e Igreja da Santa Casa da Misericérdia®®, marcados por uma arquitetura religiosa com

elementos dos séculos XVI, XVII e XVIII; a Casa do Submosteiro/Casa dos Vasconcelos/Auditdrio Municipal®,

23 Decreto de 16-06-1910, DG n.2 136 de 23 junho 1910/ ZEP / Zona "non aedificandi", Portaria, DG, 2.2 série, n.2 26 de 02 fevereiro
1960.

24 Decreto de 16-06-1910, DG n.2 136 de 23 junho 1910.

25 Decreto de 16-06-1910, DG n.2 136 de 23 junho 1910 / Incluido na Zona Especial de Protegdo da Igreja de Santa Clara.

26 Decreto de 16-06-1910, DG n.2 136 de 23 junho 1910 / ZEP / Zona "non aedificandi", Portaria, DG, 2.2 série, n.2 145 de 23 junho 1960.
27 Decreto n.2 1/86, DR, 1.2 série, n.2 2 de 03 janeiro 1986.

28 Decreto n.2 28/82, DR, 1.2 série, n.2 47 de 26 fevereiro 1982.

29 Decreto n.2 28/82, DR, 1.2 série, n.2 47 de 26 fevereiro 1982 / Incluido na Zona Especial de Protecdo da Igreja Matriz de Vila do Conde.
30 Decreto n.2 129/77, DR, 1.2 série, n.2 226 de 29 setembro 1977.
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exemplar de arquitetura urbana do século XIX; e a Ermida de Nossa Senhora da Boa Viagem/ Capela de Nossa

Senhora do Socorro 3!, em estilo barroco e rococé do século XVII (Figura 62).

S1PAVEOT0'000090274

Igreja da Misericérdia

Casa do Submosteiro Caela de Nossa Senhora do Socorro
Figura 62 — Iméveis de Interesse Publico.
Fonte: Sistema de Informagdo para o Patrimonio Arquitetdnico (SIPA).

6.5.2. Patrimonio Inventariado

A ARU também integra varios edificios que, ainda que ndo tenham uma classificacdo formal, possuem valor
patrimonial arquiteténico para o Concelho e Freguesia de Vila do Conde. Neste contexto é importante clarificar a

distincdo entre “patrimoénio inventariado” e “patrimaonio classificado”, pois ambos se referem a documentacao e

31 Decreto n.2 95/78, DR, 1.2 série, n.2 210 de 12 setembro 1978.
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protecdo de bens culturais. O patrimdnio inventariado diz respeito a pratica de documentar e catalogar bens
culturais, como edificios histéricos, objetos de arte e sitios arqueoldgicos. Essa documentacao cria um inventdrio
detalhado desses bens, com o objetivo principal de descricdo e referéncia. Embora esses bens sejam identificados
e documentados, eles podem ndo ter um estatuto legal especial de protecdo por si sd, mas frequentemente
servem como um primeiro passo para um reconhecimento e protecdo posteriores. Por outro lado, o patrimonio
classificado refere-se a bens culturais que receberam um estatuto legal especifico de protecdo devido a sua

grande importancia historica, cultural, arquitetdnica ou artistica.

Na ARU, nas dreas do Nucleo Antigo e na Zona de Expansao Balnear encontram-se 52 edificios inventariados que
apresentam valor histérico e simbdlico para a cidade. Entre eles sete sdo de carater religioso, com duas igrejas e
cinco capelas; oito sdo equipamentos urbanos, nomeadamente a Casa de S3o Sebastido/ Centro de Memoria
(antigo solar do século XVII), a Casa da Alfandega, o Antigo Casino, o Cine Teatro Neiva, o Edificio dos Pagos do
Concelho (Camara Municipal) e o Hospital da Misericérdia/Centro Hospitalar Pévoa de Varzim/Vila do Conde; e
todos os restantes sdo edificios de habitacdo ou mistos. A Zona das Pedreiras ndo apresenta nenhum edificio

inventariado, mas integra trés sitios identificados como patrimdénio arqueoldgico industrial (Figura 63).
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Figura 63 — Representagao do patrimonio cultural de Vila do Conde com destaque para os iméveis nao classificados e
o conjunto de edificios proposto para a classificacdo, na ARU de Vila do Conde Sul
Fonte: Elaboragdo propria.
A Zona de Expansdo Balnear acolhe 30 edificios selecionados para integrar uma proposta de classificagdo como
conjunto de Imdvel de Interesse Municipal (IIM). O conjunto esta localizado nas Avenida de Julio Graca, Avenida

Bento de Freitas e Avenida Sacadura Cabral, e engloba essencialmente edificios urbanos, aos quais se juntam trés

equipamentos publicos, nomeadamente o Antigo Casino, o Cine Teatro Neiva e o Auditério da Junta de Freguesia.
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Muitos dos elementos do conjunto sdo grandes casas unifamiliares, que se encontram em diferentes estados de

conservacdo (Figura 64).

1y

Residéncias unifamiliares do século XIX, em diferentes estados de conversagdo, na Aveﬁida Bento de Freitas e na Avenida Julio Graga.
Figura 64 — Exemplos de edificios com interesse patrimonial.
O Ndcleo Antigo integra muitos edificios construidos nos séculos XVI e XVIII, e também exemplares do século XIX
e inicio do século XX, com valor patrimonial. Deste conjunto podem destacar-se: a Capela de Santo Amaro,
construida no século XVI; a Capela de S3o Bento e a Casa de S3o Sebastido/Centro de Memoria, ambos do século

XVII; e o Hospital da Misericérdia/Centro Hospitalar Pévoa de Varzim/Vila do Conde, do século XIX (Figura 65).

Capela de Santo Amaro. Capela de Sdo Bento.
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Casa de Sdo Sebastido Hospital da Misericordia de Vila do Conde
Figura 65 — Edificios inventariados do Nucleo Antigo de Vila do Conde.
Fonte: Sistema de Informagao para o Patrimonio Arquitetdnico (SIPA)

O titulo de edificio inventariado, como ja mencionado, ndo conforma nenhum tipo de protecdo ou de restricdo
relativa a reabilitacGes ou reconversées dos edificios, possibilitando diversos tipos de interveng¢des no conjunto.
Atualmente, a ARU de Vila do Conde Sul, principalmente na Zona de Expansao Balnear, passa por um processo de
renovacao ligado ao crescimento dos investimentos imobilidrios. Como consequéncia, muitas edificacdes estdo a
ser alvo de intervencgdes, algumas expressivas com a associacdo de parcelas e alterages de fungbes e linguagem
arquiteténica. Na Avenida Julio Graca, uma intervencdo num dos edificios inventariados destaca-se, pela sua
dimensdo. O edificio unifamiliar, j4 de dimensdo generosa a época da sua construcdo, estd a ser
reabilitado/reconvertido em edificio multifamiliar e integrando, para além da manutencdo da fachada original,

uma linguagem arquitetonica contemporanea nos novos edificios a serem construidos na parcela (Figura 66).

L T

Figura 66 — Imoével inventariado do século XX, em obras, na Avenida Julio Graga.

Fonte: Google Street View.
Relativamente ao patrimonio industrial encontrado na Zona de Pedreiras, esta é uma categoria que foi
historicamente negligenciada, mas que tem vindo, entretanto, a ganhar uma maior relevancia no contexto das
politicas de protecdo e preservacdo do patriménio cultural. O estudo desse patrimdnio é essencial para entender
a evolucdo da sociedade industrial e as suas contribui¢cdes para o desenvolvimento econdmico e social. Exemplos
deste patrimoénio sdo a Fabrica de Lapis Portugalia, que deu lugar nos anos 1950 ao Bairro Delfim Ferreira; a
Fructuaria de Vila do Conde (1908), atualmente um espaco de restauracdo; e a Fabrica Narfil, da qual j& sé existe

achaminé. Recentemente, o Antigo Edificio da Seca do Bacalhau e os estendais adjacentes®?, na Zona de Expansdo

32 Dirio da Republica 2 de abril de 2020 aviso n.2 5675/2020.
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Balnear, foram classificados como Conjunto de Interesse Municipal, associado a sua importancia enquanto

patriménio arqueoldgico industrial (Figura 67).

¥ 5

7 Figura 67 - Chaminé da antiga Fabrica Narfil e ntiga Seca do Bacalhau.
Fonte: Google Earth e portal online CMVC.

6.6. Equipamentos e Servigos Publicos

Para a caracteriza¢do dos equipamentos e servicos publicos presentes na ARU de Vila do Conde Sul procedeu-se
a uma classificacdo destes de acordo com suas funcdes>® (Figura 68). Na ARU verifica-se a concentraco e
diversidade de equipamentos e servicos publicos nela localizados, com maior prevaléncia no Nucleo Antigo e na
area imediatamente contigua da Zona de Expansdo Balnear. No nucleo antigo verifica-se, na estrutura funcional,
a prevaléncia de equipamentos, com programas institucionais, que ocupam uma area significativa. O municipio
tem feito um esforgo por preservar o carater de centro civico na sua drea mais antiga, promovendo a revitalizagdo
da drea em causa. O resultado da politica de investimento em equipamentos culturais contribuiu de forma
significativa para estancar o processo de degradacdo instalado e inverter as tendéncias de abandono da drea

criando um movimento de vitalizagdo urbana.

33 Para a analise foram ponderadas “as edificacBes e os espagos ndo edificados afetos a provisdo de bens e servicos destinados a satisfacdo
das necessidades coletivas dos cidaddos, designadamente nos dominios da salude, da educacdo, da cultura, do desporto, da justica, da
seguranca social, da seguranca publica e da protegdo civil”, de acordo com o Decreto Regulamentar n.2 5/2019, de 27 de setembro.
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Figura 68 - Equipamentos e servigos publicos na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Google Maps e Street View e Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018, trabalho de campo (2023).

Considerando em particular os equipamentos presentes na ARU verifica-se que, relativamente aos equipamentos

de administracdo, a drea integra a Camara Municipal, a Junta de Freguesia de Vila do Conde, o Tribunal e diversos

servigos publicos como a Reparticdo de Finangas, as Conservatodrias do Registo Civil e do Registo Predial

e o

Cartdrio Notarial, entre outros. Grande parte destes equipamentos de administracdo, tém uma area de influéncia

superior a da ARU, sendo polos geradores de fluxos oriundos de todo o territério concelhio (Figura 69).
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Camara Municipal de Vila do Conde Tribunal Judicial da Comarca de Vila do Conde
Figura 69 - Edificios administrativos na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: portal online do Ministério Publico e da CMVC.

Os equipamentos de cultura como auditdrios, teatros, museus e outros tém também uma presenca significativa
na ARU, destacando-se o Teatro Municipal de Vila do Conde (outrora denominado de Cine-Teatro Neiva), o
Auditério Municipal (também denominado Casa do Submosteiro/Casa dos Vasconcelos) e diversos museus
dedicados ao patrimoénio cultural ou a celebragdo de figuras de vulto do Concelho. Neste segmento destacam-se
a casa Museu José Régio, a Casa Antero de Quental, a Nau Quinhentista, o Centro de Memdria de Vila do Conde

(também denominado por Casa de Sdo Sebastido), o Museu das Rendas de Bilros e o Museu da Construgdo Naval

implantado na Alfandega Régia (Figura 70).

Figura 70 - Alfandega Régia e Nau Quinhentista, na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Portal online CMVC.

Ao nivel dos equipamentos de educacdo, verifica-se a presenca de um equipamento de pré-escolar, o Jardim de
Infancia Cunha Reis, de varios estabelecimentos de ensino basico do primeiro ciclo, escolas basicas de Meia
Laranja, Bairro Alto, Bento de Freitas e EB1/JI dos Correios, e a Escola Profissional de Vila do Conde. Os
equipamentos de desporto existentes localizam-se no eixo formado pelas avenidas Julio Graga/Marqués Sa da
Bandeira correspondendo aos diversos campos de jogos e equipamentos de desporto (ténis, basquetebol,
polidesportivo e pavilhdo de desporto) do Vila Parque a sul do Jardim Julio Graga, as Piscinas Municipais (interior
e exterior) e ao polidesportivo do Parque do Castelo. Os equipamentos de desporto cumprem além desta funcdo

um uso associado ao recreio e lazer, que é complementado por parques infantis, distribuidos pela ARU, um
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parque de skate, no Parque do Castelo, e um campo de jogos no Bairro Alto, assim como pelos espacos do Jardim
Julio Graga, da Praca Luis de Camdes e, na contiguidade da ARU, o espaco verde da Alameda dos Descobrimentos

(Figura 71).

s et \ 3 ‘ | L1111 /e Pt
Figura 71 — Equipamento desportivo: Parque de Jogos a sul do Jardim Julio Graga, e esquipamento educacional: a Escola
Basica de Vila do Conde, respetivamente.
Fontes: Google Earth
No que concerne aos equipamentos de salude, a ARU integra o Centro Hospitalar de Pévoa do Varzim/Vila do
Conde (também denominado Hospital da Misericérdia) e o Férum Socio-Ocupacional de Vila do Conde (Hospital

Magalhdes Lemos), e relativamente aos equipamentos de seguranga publica encontram-se o Posto da Policia de

Seguranca Publica de Vila do Conde, o Posto da Policia Municipal e a Capitania do Porto de Vila do Conde.

Por fim importa referir a extensa presenga de equipamentos de solidariedade social, de onde se destacam
diversas estruturas residenciais para idosos (Lar de Santo Antdnio, Lar de Sdo Domingos, Lar de Santa Clara, etc.)
uma variedade de valéncias oferecidas pela Santa Casa da Misericordia de Vila do Conde (cantina social,
alojamento de emergéncia, lar de terceira idade, etc.), o Instituto de Reinser¢do Social — Colégio de Santa Clara,
o Instituto Sdo José, a Ordem Terceira de Sdo Francisco, o Centro da Juventude e o Clube Sénior (Figura 72). A
estes acrescem ainda uma diversidade de servicos e fun¢des, como o Mercado Municipal, postos de correio,

farmdcias e diversos servicos clinicos, entre outros.

Figura 72 - Equipamentos de solidariedade, Centro Municipal da Juventude e Instituto S3o José, respetivamente.
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6.7.Infraestruturas Urbanas

No que concerne as redes de infraestruturas, foram apenas analisadas as redes de abastecimento de agua,

drenagem de aguas residuais e de distribuicdo de gas.

A “INDAQUA Vila do Conde — Gest3o de Aguas de Vila do Conde, S. A.”, é a empresa responsavel pela exploragio
e gestdo dos Sistemas de Abastecimento de Agua para Consumo Publico e de Recolha, Tratamento e Rejeicdo de

Efluentes do Municipio de Vila do Conde, através de um contrato de concessdo celebrado em 20083,

De acordo com dados do INE (ano de 2020), 97% dos alojamentos do concelho sdo servidos por abastecimento
de dgua e 90% sdo também servidos pela rede de tratamento de aguas residuais. Ainda assim, no Relatério de
Gestdo da INDAQUA Vila do Conde, datado de 2020 (disponivel no sitio eletrénico da entidade), referia-se a
existéncia de uma taxa de adesdo ao servico de abastecimento de dgua e drenagem de 4guas residuais inferior a

cobertura concelhia.

Como se pode verificar na Figura 73, a area integrada na ARU de Vila do Conde Sul encontra-se totalmente coberta
pelas redes de abastecimento de dgua e drenagem de dguas residuais, ndo sendo, no entanto, possivel aferir se

as taxas de adesdo aos servicos se encontram em linha com a taxa de cobertura.

A rede de distribuicdo de gas natural no Concelho encontra-se concessionada a “REN Portgds Distribuicdo, S.A.”,
gue de acordo com dados disponibilizados no seu sitio eletrénico, apresenta, no Concelho uma extensao de rede

de 316 quilémetros e 16.534 pontos de abastecimento.

A ARU ndo se encontra integralmente coberta pela rede em causa, encontrando-se, arruamentos apenas
parcialmente servidos, como a Avenida Sacadura Cabral, a Avenida do Ferrol, a Rua da Misericérdia, a Rua 5 de
Outubro e a Avenida Figueiredo Faria, entre outros, e arruamentos sem qualquer indicio de servico (Rua do Bairro

Alto, Rua Narciso Ferreira ou Rua da Igreja, entre outras).

L

~

\

Rede de distribiugao de gas Rede de drenagem de aguas residuais Rede de abastecimento de agua

Figura 73 - Representagao das redes de saneamento e de distribuicao de dgua na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Elaboragdo propria.

34 Portal online CMVC. https://www.cm-viladoconde.pt/pages/156
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6.8. Atividades Econdmicas

De acordo com os dados dos censos 2021, a populacdo empregada residente no concelho de Vila do Conde
desenvolve atividades essencialmente ligadas ao setor terciario (64%), seguindo-se o setor secundario (31%) e o
setor primario (5%). Ao nivel da freguesia o panorama é semelhante, ainda que o setor primario e o terciario
apresentem uma proporcao de populacdo empregada superior a verificada para o Concelho (8% e 69%,
respetivamente). Estes valores contrastam com os de 2011 pela ocorréncia de uma diminuicdo da populagdo a
trabalhar em atividades do setor primario e secundario (em ambas as unidades territoriais) e, consequentemente,
uma maior proporcgao de populacdo que exerce fungdes no setor terciario. Ainda que estes dados correspondam
a uma aproximacao da distribuicdo da atividade econdmica existente no concelho por cada um dos setores (estes
valores apresentam apenas as pessoas que trabalham no setor independentemente do local onde exercem a sua
atividade), no terreno é notdria uma prevaléncia de atividades do setor tercidrio, em particular na ARU de Vila do

Conde Sul, em linha com o processo de terciarizacdo da economia que tem acontecido um pouco por todo o pais.

Em termos gerais, na cidade de Vila do Conde, as areas de atividades econdmicas (industria transformadora,
armazenagem e logistica), bem como os espacos comerciais 3 de maiores dimensdes, encontram-se
predominantemente localizadas em areas afastadas do centro da Cidade e das dreas urbanas mais consolidadas.
Como se pode observar na Figura 74, dentro da ARU ndo se identificam dreas afetas, exclusivamente, a atividades

industriais ou grandes espacos comerciais, dispersando-se estas um pouco por toda a drea em causa.

Ainda assim, e ao nivel das atividades comerciais, é possivel identificar uma drea de maior concentracdo de
espacos comerciais e de servicos na envolvente da Avenida Dr. Jodo Canavarro, Rua 25 de Abril; Avenida Julio
Graca e Avenida Dr. Artur Cunha Araujo. No troco inicial da Avenida Dr. Jodo Canavarro (trogo poente), verifica-
se a existéncia de pequenas galerias comerciais, sendo que nos restantes eixos a implantacdo destas atividades
se desenvolve em espacos individuais, principalmente nos pisos térreos dos edificios implantados ao longo destas

vias.

35 A classe "indUstria" refere-se a areas destinadas a atividades industriais, armazéns e outros equipamentos diversos, principalmente
ocupadas por construgdes com pavimentagdo asfaltica, cimento ou terra compactada, e podem apresentar vegetagdo, ocupando
pequenos espagos remanescentes ou areas ajardinadas. A classe "comércio" é atribuida a dreas ocupadas por estabelecimentos
comerciais, armazéns e outros equipamentos diversos, seguindo a mesma forma de ocupacgdo das dreas industriais, podendo ou ndo ter
vegetagao.
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Figura 74 - Areas de atividades industriais e comerciais na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: COS, 2018 e trabalho de campo (2023).
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6.9. Populagdao e Demografia

A ARU de Vila do Conde Sul apresenta uma area total de cerca de 101ha, onde residem, de acordo com dados
dos Censos 2021, aproximadamente 4.670 individuos. Em termos de densidade populacional, apresenta 44
habitantes por hectare (hab/ha), enquanto na Freguesia esse valor ronda os 43 hab/ha, e no Concelho é de cerca

5 hab/ha.

A andlise da dinamica demografica que aqui se apresenta tem por base o calculo da variacdo populacional, a partir
da andlise do nimero de individuos residentes nos anos de 2011 e 20213¢. De acordo com os dados dos censos
de 2011 e de 2021, assistiu-se a um ligeiro aumento da populacdo residente no Concelho e na Freguesia de Vila
do Conde em cerca de 1,6% e 2,4%, respetivamente, como se pode observar no Grafico 9. No que concerne a
ARU, verifica-se, um crescimento do numero de individuos de quase 8%, um aumento significativo, superando as

outras duas unidades territoriais.

Grafico 9 - Populagao por grupo etdrio no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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A andlise efetuada a composicdo da populacdo residente por grandes faixas etdrias, revela que, em 2021, cerca
de 66% da populagdo residente no Concelho e na Freguesia se integrava na faixa etaria entre os 15 e 64 anos,
comumente associada a populacdo em idade ativa. Seguidamente surge a populacdo com idade igual ou superior
a 65 anos, e a populagdo com menos de 15 anos, com proporgdes de 20% e 14%, respetivamente, em ambas as
unidades territoriais. Na ARU o panorama é semelhante, no entanto verifica-se uma propor¢do maior de
residentes na faixa etdria de 65 ou mais anos, englobando aproximadamente 30% da populagdo, residente.
Consequentemente, a populacdo em idade ativa e com menos de 15 anos, na ARU, apresenta proporg¢des de 60%
e 12%, respetivamente, valores inferiores aos do Concelho e Freguesia (Grafico 10). Esta distribuicdo revela a

existéncia de uma populagao mais envelhecida a residir na ARU, o que em parte podera contribuir para uma maior

3% Importa salientar que para o célculo da populagdo da ARU de Vila do Conde Sul, devido a alteragdo na delimitagdo das subsecgGes
estatisticas entre os recenseamentos a populagdo (2011 e 2021), foi necessério adaptar o perimetro das subsec¢Ges de 2011. Algumas
subsecgBdes foram agregadas e o nimero de individuos foi somado, garantindo a comparabilidade das subsec¢des entre os dois momentos
censitarios.
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degradacdo dos alojamentos (considerando a grande proporcdo de alojamentos ocupados pelo proprietdrio) e

pode revelar, também, uma falta de oferta de alojamentos adaptados as necessidades da procura.

Grafico 10 — Populagao por grupo etario no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde, e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados do Censos .2021 (INE).
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Similarmente a dindmica demografica as eventuais alteracdes no numero de agregados privados®’ residentes e
as alteracdes estruturais da respetiva composicdo destes agregados constituem um importante desafio para as

politicas de reabilitacdo urbana.

Ao analisar a variacdo percentual no niumero de agregados familiares ao longo do tempo, estad a considerar-se
apenas a variacdo relativa do total de familias. Quando se verifica um aumento no nimero de aglomerados
familiares numa unidade territorial especifica, é possivel inferir uma crescente procura por habitacées adequadas
para esses novos agregados, com diferentes tipologias. Da mesma forma, uma diminuicdo acentuada no nimero
de agregados familiares, pode indicar um esvaziamento populacional e uma alteracdo do tecido social da zona

em causa.

Comparativamente com o Concelho e a Freguesia de Vila do Conde, que apresentaram crescimentos na ordem
dos 7% aos 8%, respetivamente, o crescimento da ARU foi mais acentuado com os agregados familiares a

crescerem cerca de 11% (Grafico 11).

37 De acordo com a nomenclatura do INE, um “agregado familiar” é composto por pessoas que residem habitualmente na mesma
habitacdo e estdo ligadas entre si por lagos familiares, parentesco, afinidade ou dependéncia econdmica.
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Grafico 11 - Agregados familiares3® no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados do Censos .2021 (INE).
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Similarmente ao que ocorre no Concelho e na Freguesia os dados parecem indicar um aumento do nimero de
agregados familiares de menor dimensdo. Estas familias de pequena dimensao, que estdo em franco crescimento
(ndo apenas em Vila do Conde), sdo constituidas tanto por individuos idosos, a residir sozinhas, como por familias
jovens, muitas vezes em agregados unititulados. Trata-se, em resumo, de uma alteracdo estrutural da composicdo
sociodemografica da populacdo que coloca varios desafios ao planeamento urbano, nomeadamente no que

respeita a procura/oferta de habitagdo.

Segundo os Censos 2021, o parque edificado da ARU integra, aproximadamente, 2.800 alojamentos,

representando um aumento de 5,3% face a 2011. Este crescimento é ligeiramente superior a

o apresentado pelo concelho de Vila da Conde e pela Freguesia, ambos com percentagens de 2,6% (Grafico 12).

Grafico 12 — Numero e crescimento de alojamentos no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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A analise dos dados relativos aos licenciamentos das operacdes urbanisticas permite estabelecer o padrdo da
dindmica urbanistica de um territério, fundamental para compreender as tendéncias de investimento na
construcdo/reabilitacdo do edificado. Para esta analise foram selecionados dados sobre o ndmero de fogos

licenciados em construgdes novas para habitacdo familiar de acordo com a base de dados do INE. No concelho

38 Nos Censos 2011, a nomenclatura “agregado familiar” ndo foi utilizada, sendo incorporada nos Censos 2021. Para a composi¢do do
grafico e das analises, foi considerado o valor da categoria “familia classica”, utilizado nos Censos 2011 e “agregado familiar” de 2021.
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de Vila do Conde, durante estes dez anos, houve um crescimento de, aproximadamente, 39% nos licenciamentos,

enquanto, na Freguesia, se assistiu a um decréscimo na ordem dos 61%. (Gréfico 13).

Grafico 13 - Numero e variagdo de fogos licenciados em construgoes novas no Concelho e Freguesia de Vila do Conde.
Fonte: Dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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O cartograma® seguinte (Figura 75) faz um retrato atualizado das operacdes urbanisticas (reconstrucdo,
ampliacdo ou alteracdo, independentemente do uso) licenciadas, bem como dos Pedidos de Informacdo Prévia
(PIP) submetidos por requerentes, no periodo 2018-2023. Como se observa, é possivel inferir que a ARU de Vila
do Conde Sul é um dos lugares da Cidade que apresenta um relevante nimero de processos de licenciamento

urbanistico, e que este tem uma expressdo mais acentuada no Nucleo Antigo e envolvente imediata.

3% De acordo com a metodologia escolhida para a representagdo nos cartogramas, quanto mais escuro for o tom de cor usado na
representacdo, maior é a concentragao relativa da variavel analisada.

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul 93



TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE

N
A 0 250 500m
| —

Cimo de Vila
y

o\
Monte de
Santa Clara)

)

Licenciamentos

Projetos Licenciados de
L Construgao e de Reabilitagao
Pedidos de Informagao Prévia

/

Delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul

Figura 75 - Delimitagdo das areas de maior dinamica urbanistica, nas fregu

ARU de Vila do Conde Sul.
Fonte: Elaboragdo prépria.
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7. OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

O artigo 13.2 do RJRU estabelece que a Proposta de Delimitacdo de uma ARU inclui uma memoria descritiva e
justificativa em que sejam definidos, entre outros, os “objetivos estratégicos a prosseguir”. Estes “objetivos
estratégicos” remetem para uma intencdo estratégica de longo prazo, que ndo se esgota na aprovacdo da
delimitacdo da ARU, mas que sera prosseguida com a programacdo e execucao das diversas intervencdes de
reabilitacdo e regeneracdo urbana por parte dos diferentes atores urbanos, publicos e privados, particulares e
institucionais, a articular em sede de elaboracdo da Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU). Com a definicdo dos
objetivos estratégicos pretende-se, assim, estabelecer uma visdo de longo prazo que orientara o processo de

planeamento, programacao e execucdo da reabilitacdo urbana em Vila do Conde Sul.

Como se refere atras, neste documento, é o conceito de “regeneracdo urbana” que deve ser assumido como a
base conceptual unificadora de um processo de intervencdo na cidade que se pretende abrangente, integrador,
estratégico, flexivel, mobilizador e sustentavel. O conceito de “regeneracdo urbana” abrange um conjunto muito
diversificado de areas de intervencdo, combinando a¢des de reabilitacdo com obras de demolicdo e construcdo
nova e com medidas adequadas de revitalizacdo econdmica, social e cultural e de reforco da coesdo e do potencial

territorial.

O dmbito estratégico da reabilitacdo/regeneracdo urbana, independentemente do contexto territorial/urbano
subjacente, pode ser decomposto em trés grandes dominios: a) o dominio urbanistico, onde se destacam
guestdes como a reabilitacdo do edificado ou a qualificagcdo dos equipamentos, espacos publicos e infraestruturas
urbanas; b) o dominio socioeconémico, onde emergem questdes como a competitividade econémica dos centros

urbanos, a coesdo social ou o direito a uma habitacdo adequada e acessivel; c) dominio ambiental, sublinhando

o papel das dreas urbanas na descarbonizacdo e na protecdo e valorizacdo dos sistemas ecoldgicos (mobilidade
urbana, eficiéncia energética dos edificios e dos sistemas urbanos, infraestrutura verde urbana, entre outras dreas

de intervencado).

A definicdo dos objetivos estratégicos da ARU de Vila do Conde Sul é resultado de um exercicio de reflexao
estratégica em que se procura ponderar e integrar diferentes referenciais e orientacdes de carater estratégico-
politico. Primeiramente, os objetivos estratégicos da ARU tém por base o ambito material da reabilitacdo urbana
estabelecido no artigo 3.2 do RJRU, bem como as diretrizes da politica de cidades e regeneracdo urbana
estabelecidas em instrumentos de politica publica de ambito nacional, como é o caso do PNPQT. Subsidariamente,
os objetivos estratégicos alinham-se com a estratégia de desenvolvimento territorial estabelecida no Plano
Diretor Municipal de Vila do Conde. Em segundo, os objetivos estratégicos que aqui se estabelecem procuram
dar uma resposta estratégica aos problemas, desafios, tendéncias e dindmicas urbanas que, sumariamente, se
descrevem no capitulo anterior. Por fim, procura-se garantir que os objetivos estratégicos preconizados para a

ARU de Vila do Conde Sul se apresentam coerentes com a orientacdo estratégica da politica municipal de
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reabilitacdo urbana traduzida na prévia delimitacdo e programacao de varias ARU e que os mesmos garantem a
continuidade/complementaridade com programas e intervencdes de regeneracdo urbana levadas a cabo em Vila

do Conde Sul nas ultimas duas décadas.

Assim sendo, estabelecem-se os seguintes objetivos estratégicos do processo formal de reabilitacdo urbana que
se inicia com a aprovacdo da delimitacdo da ARU de Vila do Conde Sul:

=  Promover a reabilitacdo do parque edificado degradado numa perspetiva de qualificacdo do ambiente
construido, de melhoria das condi¢cdes de habitabilidade e de promocdo da eficiéncia energética dos
edificios;

= (Qualificar a paisagem urbana, promovendo as condic@es financeiras, fiscais e regulamentares favoraveis
a reconversdo ou reocupacao de edificios devolutos e de parcelas expetantes

=  Promover melhores condi¢des de habitabilidade do parque edificado pré-existente e a implementacao
de programas publicos ou publico-privados de habitacdo acessivel;

= Revitalizar as dreas urbanas promovendo a inclusdo social e a coesdo territorial, evitando a propagacdo
de fendmenos de gentrificacdo urbana;

= Garantir a protecdo dos valores patrimoniais, materiais e simbdlicos, nomeadamente a arquitetura, o
desenho urbano e o patrimdnio histérico, e a sua afirmacdo como fatores de diferenciacdo e
competitividade urbana e turistica;

= Apoiar a rede de atores/agentes cujas iniciativas promovem o patrimdnio da ARU e a cultura local,
possibilitando a revitalizacdo da ARU e a dinamica econdmica das atividades econdmicas relacionadas
com a atividade cultural;

= Requalificar a rede de espacos publicos de estadia e intervir ao nivel dos espacos publicos de circulagdo,
procurando a melhoria genérica da qualidade do espaco urbano para os residentes e a promogao das
condi¢Bes para uma maior penetracdo do modo pedonal e ciclavel;

= Qualificar, modernizar e garantir a sustentabilidade ambiental e econémico-financeira das redes e
servicos de infraestruturas urbanas;

= Potenciar padroes de mobilidade urbana mais sustentaveis, seguros e sauddveis, com incidéncia na
politica municipal de estacionamento, na melhoria das condicGes de circulagdo para os pedes e ciclistas
e no favorecimento das condi¢des de acessibilidade intermodal as estacdes de Metro e a outras interfaces
de transporte;

= Fomentar a integracdo funcional e a diversidade econdémica e sociocultural dos tecidos urbanos
existentes, garantindo, nomeadamente, as condicGes para a manutencdo do comércio e dos servicos

publicos de proximidade e do emprego local.
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8. INCENTIVOS A REABILITACAO E UTILIZACAO DE EDIFICIOS

Nos termos do artigo 14.2 do RJRU, prevé-se que o Municipio adote, para além dos incentivos fiscais a reabilitacdo
previstos na lei, um conjunto de redugdes/isencdes na aplicagdo de taxas municipais, como estimulo a a¢do dos
proprietarios e/ou outros promotores urbanisticos, na realizacdo de operac8es urbanisticas que favorecam as

acdes de reabilitacdo e o uso efetivo dos seus prédios ou fracdes neles compreendidos.

8.1.Beneficios e Agravamentos Fiscais

O quadro de beneficios fiscais associados a reabilitacdo urbana que passa a vigorar na area delimitada pela ARU

de Vila do Conde Sul é constituido pelos seguintes beneficios e agravamentos fiscais:

Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

— Iseng¢do do imposto municipal sobre imodveis (prédios urbanos ou fracGes autdbnomas) por um periodo de
trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para
habitacdo permanente ou a habitacdo prépria e permanente (n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos

Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT)

— Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisices de imdveis
destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo (n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
— Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

— Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissao,
subsequente a intervencdo de reabilitacdo, quando se destinem a afetar a arrendamento para habitacédo
permanente ou a habitacdo propria e permanente (ao abrigo do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos

Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual).

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

— Aplicagdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de
construcdo ou reabilitacdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica localizados em
ARU (areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no dambito de operagdes de

requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (Verba 2.23 da Lista | anexa ao
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CIVA, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 394-B/84, de 26 de dezembro, com a redacdo da Lei n.2 56/2023, de

6 de outubro).

Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC)

Isencdo de IRC dos rendimentos dos fundos de investimento imobilidrio, desde que constituidos entre 1
de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis
sujeitos a acOes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana (n.2 1 do artigo 71.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no ponto
anterior sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRC a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participagdo nos fundos de investimento referidos nos pontos anteriores é tributado a taxa de 10% (n.2
3 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo

atual).

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos nos pontos
anteriores sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual);

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participacdo nos fundos de investimento referidos nos pontos anteriores é tributado a taxa de 10% (n.2
3 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lein.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo
atual).

Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30% dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de: i) iméveis, localizados em “dreas de reabilitacdo urbana”
e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; ii) imdveis arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas nos termos do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) (n.2 4 do
artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo
atual);

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués decorrentes da
primeira alienacdo, subsequente a intervencdo, de imoével localizado em area de reabilitacdo urbana, sdo
tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento (n.2 5 do artigo 71.2 do

Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual).
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— Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sao
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de: a) imdveis situados em “drea de reabilitacdo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; b) imodveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo
(n.2 7 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua

redacdo atual).

Conceitos e condicoes de aplicacdo dos beneficios fiscais

Os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, previstos no artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF),
aplicam-se a prédios urbanos ou fracGes autonomas concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em 4rea de

reabilitacdo urbana, desde que preencham, cumulativamente, as seguintes condicdes:

a) Sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional
do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do
disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abiril.

O reconhecimento da intervencdo de reabilitagdo para efeito de aplicagdo do disposto no artigo 45.2 do EBF deve
ser requerido conjuntamente com a comunicacdo prévia ou com o pedido de licenca da operagdo urbanistica,
cabendo a Camara Municipal comunicar esse reconhecimento ao servi¢o de financas da area da situagdo do
edificio ou fracdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinacdo do estado de conservagdo

resultante das obras ou da emissao da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

O estado de conservacgdo de um edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do estado de conservacdo dos prédios
urbanos ou fragBes autdnomas para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo
urbana e de conservacdo do edificado. A avaliacdo do estado de conservacdo do imdével tem por base o Método
de Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de

novembro.

Para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais em sede de IMI, IRC e IRS, previstos no artigo 71.2 do EBF,

considera-se que as “acOes de reabilitacdo” levadas a cabo no imdvel em causa devem corresponder a
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intervencBes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou varios edificios ou a conceder-lhes novas aptides funcionais, podendo
compreender uma ou mais operacdes urbanisticas, desde que cumprindo uma das seguintes condicdes: a) da
intervencdo resultar um estado de conservacao de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do seu
inicio; b) um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado de obras realizadas nos quatro anos anteriores a
data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das obras, incluindo o IVA,
corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributario do imdvel e se destine a arrendamento para

habitagdao permanente.

A semelhanca do procedimento para aplicacdo dos beneficios fiscais previstos no artigo 45.2 do EBF, a aplicacdo
dos beneficios fiscais do artigo 71.2 estad dependente da comprovacdo do inicio e da conclusdo das acbes de
reabilitacdo, cuja competéncia € da Camara Municipal, que certifica o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitacdo. Também neste caso, o estado de conservacdo do imdvel é determinado

nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Os Incentivos fiscais relativos: a isen¢do de IRC dos rendimentos dos fundos de investimento imobiliario, a sujeicdo
a retencdo na fonte de IRS e IRC a taxa de 10% dos rendimentos respeitantes a unidades de participa¢dao nos
fundos de investimento e a Tributacdo & taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de investimento, sdo aplicdveis apenas a imdveis
objeto de ac¢des de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de

dezembro de 2020.

Para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida de IVA em empreitadas de reabilitacdo urbana, é condi¢do bastante
gue a Camara Municipal emita uma declaragdo garantindo: a) que o imdvel se localiza em drea de reabilitagdo
urbana; b) a existéncia de contrato de empreitada para obras de reabilitacdo urbana com a empresa responsavel

pela execucdo das obras.

Penalizacoes Fiscais

As penalizacGes fiscais constituem um importante mecanismo de aceleracdo do processo de reabilitacdo urbana,
ja que agravam a fiscalidade predial associada aos edificios devolutos ou com um nivel elevado de degradacao.
Assim, nos termos do artigo 652 do RIRU e do artigo 1122 do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI),
constitui prerrogativa do Municipio o agravamento da taxa de IMI para os edificios que apresentem problemas

graves de degradacado fisica.
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Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI)

¢ Majoracdo de 30% da taxa de IMI para os prédios urbanos degradados, considerando-se como tal os prédios
urbanos que, face ao seu estado de conservacdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo e/ou facam
perigar a seguranca de pessoas e bens (Art.2 1122 do CIMI - Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na
versdo atualizada), considerando-se, especificamente, os estados de conservacdo nivel 1 — péssimo e nivel 2 —

mau;

e Triplicacdo da taxa de IMI no caso de imdveis em ruinas e devolutos (Art.2 1122 do CIMI - Decreto-Lei n.2
287/2003, de 12 de novembro, na versdo atualizada), de acordo com definicdo e conceito constante do Decreto-

Lei 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio.

Conceitos e Condicoes de Aplicacao das PenalizacOes Fiscais em sede de IMI

Para efeito de aplicacdo da penalizacdo associada a imodveis degradados, serd necessario atribuir o nivel de
conservacdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau) ao prédio urbano, sendo que a avaliacdo é feita nos termos do Decreto-Lei
n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro e, ndo havendo altera¢des que justifiquem a sua revisdo, € valida pelo periodo

de 3 anos.

No nivel de conservacdo 1 (péssimo) estdo incluidos todos os imdveis onde existam anomalias do tipo grave que
colocam em risco a salide e/ou a seguranca, podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem trabalhos
de dificil execucdo e anomalias de tipo muito grave, que colocam em risco a salde e/ou a seguranca, podendo
motivar acidentes graves ou muito graves, colocando o imdvel numa situacdo de auséncia ou inoperabilidade de
infraestrutura basica. Quanto ao nivel de conservacdo 2 (mau), compreende todos os imdveis onde existem
anomalias de tipo médio que colocam em risco a salde e/ou a seguranga, podendo motivar acidentes sem
gravidade e que requerem trabalhos de dificil execucdo e anomalias de tipo grave que colocam em risco a saude

e/ou a seguranca, podendo motivar acidentes graves ou muito graves.

Por ruina entende-se o edificio ou constru¢dao em adiantadissimo estado de degradacdo, onde a maior parte dos

sistemas que o compdem colapsou.

Por imovel devoluto entende-se o edificio ou construcdo devoluta ha mais de um ano, ou prédio em ruina, prédios
urbanos parcialmente devolutos, no caso de prédios constituidos em propriedade horizontal o agravamento da

taxa incide sobre a parte do valor tributdrio correspondente as partes devolutas.

Para efeito da aplicagcdo destas majoracdes do IMI convém, ainda, especificar um pouco mais o conceito de imdvel
devoluto, considerando-se como tal o imével ou fragcdo auténoma que, durante um ano, se encontre desocupada,
sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagles, de
fornecimento de agua, gas e eletricidade; a inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de dagua, gas,

eletricidade, e telecomunicagBes, ou a existéncia cumulativa de consumos baixos de agua e eletricidade
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(considerando-se como tal os consumos cuja faturacdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos superiores
a 7 m3, para a agua, e de 35 kWh, para a eletricidade) e eventual vistoria, realizada ao abrigo do artigo 90.2 do
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual, que ateste a situa¢do de desocupacdo do

imoével.

Convém ter em conta que existem casos que mesmo desocupados durante um ano ndo se podem considerar

devolutos, como por exemplo:

a) No caso de se destinar a habitagdo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros
lugares de segunda habitacdo, para arrendamento temporario ou para uso proprio;

b) Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos municipios;

c) Apds aconclusdo de construcdo ou emissdo de licenca de utilizacdo que ocorreram ha menos de um ano;

d) Tratar-se da residéncia em territério nacional de emigrante portugués, tal como definido no artigo 3.2 do
Decreto-Lei n.2 323/95, de 29 de novembro, considerando-se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de
outra indicacdo;

e) Ou nos casos em que seja a residéncia em territério nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro funcdes ou comissGes de cardcter publico ao servigo do Estado Portugués, de organizacdes
internacionais, ou funcdes de reconhecido interesse publico, e os respetivos acompanhantes autorizados.

No caso dos prédios parcialmente devolutos constituidos em propriedade horizontal o agravamento da taxa
incide sobre a parte do valor tributario correspondente as partes devolutas. Nos casos em que da avaliacdo
efetuada, para efeitos de agravamento do IMI, resulte um nivel de conservagdo mau ou péssimo, o proprietario,
o usufrutuario, o superficidrio ou o arrendatédrio podem requerer a Cdmara Municipal a descricdo das obras a

efetuar para se atingir o nivel médio.

8.2.Taxas Municipais

Nos termos do artigo 67.2 do RJRU, constitui prerrogativa do Municipio o eventual estabelecimento de um regime
especial de taxas municipais, constante de Regulamento Municipal, para incentivo a realizacdo de acGes de
reabilitacdo urbana. Assim, em acréscimo aos incentivos e beneficios fiscais previstos no RIRU, aplicaveis as
obras/acBes de reabilitacdo, a Camara Municipal de Vila do Conde pode ainda conceder outros incentivos
financeiros a aplicar nas taxas Municipais previstas no Regulamento e Tabela Geral de Taxas Municipais (RTGTM),

para a area correspondente a ARU de Vila do Conde Sul, conforme resulta das seguintes percentagens de reducéo:
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Operagdo urbanistica /relagdo geradora de tributagdo Redugao RTGTM | Tabela de
aplicavel Taxas

Emissdo de alvard de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia para obras de

reconstrug¢do, ampliagdo ou alteragdo, quando compreendidas em ag¢des de reabilitagdao 50% Artigo 26.2

de edificios existentes.

Quadro | - Urbanismo

Emissdo de alvard de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia para obras de
construgdo, quando compreendidas em a¢des de reabilitagdo urbana, subsequentes, ou 25% Linha D, Ponto 2, Alinea c)
ndo, a realizagdo de obras de demoligdo total ou parcial de edificios existentes.

Artigo 34.2

Emissdo de alvara resultante de renovagao da licenga ou admissdo de nova comunicagdo

. 50% Quadro | — Urbanismo
prévia.

Linha J, Ponto 2, Alinea a)

Artigo 35.2
Fmisséo de alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia especial relativa a obras 50% Quadro | — Urbanismo
inacabadas.
Linha K, Ponto 2, Alinea a)
Emissdo de alvara de autorizagdo de utilizagdo. 50% Artigo 29.

Quadro | — Urbanismo

Emissdo de alvard de autorizacdo de alteragdo de utilizagdo, quando prevista para 50%
(o]

habitagao. Linha F, Ponto 2, Alinea b)
Rececgdo proviséria ou definitiva de obras de urbanizagdo, quando compreendidas em Artigo 39.2
obras/acbes de reabilitacdo de edificios que impliguem a beneficiagdo de arruamentos 50%
existentes. Quadro | — Urbanismo
Recegdo provisdria ou definitiva de obras de urbaniza¢do, quando compreendidas em 5% Linha P, Pontos 1 e 2,
obras/agbes de reabilitagdo urbana que impliquem a criacdo de novos arruamentos. ’ Alineas b) e c)
Ocupagdo da via publica por motivo de operagdes urbanisticas sujeitas, ou ndo, a 100%
controlo prévio, com dura¢do ndo superior a um més. (isengdo) Artigo 40.2
Quadro | = Urbanismo

Ocupagdo da via publica por motivo de operagdes urbanisticas sujeitas, ou ndo, a 50% Linha M

(]

controlo prévio, a partir do segundo més.

Taxa pela realizagdo, reforgo e manutengdo de infraestruturas urbanisticas (TMU) em
consequéncia de obras de reconstrugao, ampliagdo ou alteragdo, quando compreendidas 50%
em agdes de reabilitagdo de edificios existentes.

i 0 )
Taxa pela realizagdo, refor¢o e manutencdo de infraestruturas urbanisticas (TMU) em Artigos 42.2 a 48.2 (TMU)

consequéncia de obras de construgdo, quando compreendidas em agGes de reabilitagdo
urbana, subsequentes, ou n3o, a realizagdao de obras de demoligao total ou parcial de
edificios existentes.

25%

Para efeitos da determinacdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fracGes autonomas, nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, a Cdmara Municipal de Vila do Conde pode ainda
conceder outros incentivos a aplicar nas taxas devidas, na ARU de Vila do Conde Sul. Para o efeito, prevé-se uma

reducdo de 50% aplicavel as seguintes relacdes geradoras de tributacdo (artigo 7.2 do DL 266-B/2012):

e Realizacdo de vistoria inicial para determinacdo do nivel de conservacdo do imdvel, antes da execucgdo

das obras/acGes de reabilitacdo;
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e Realizacdo de vistoria para definicdo das obras necessarias para a obtencdo de nivel de conservacdo
superior;
e Realizacdo de vistoria final para determinacdo do nivel de conservacdo do imdvel, apds a execucdo das

obras/acBes de reabilitacdo.

8.3.Ac¢Oes de Substituicao

A par de apoios e incentivos, ha que utilizar os instrumentos impositivos previstos na legislacdo em vigor, que
funcionam como pressdo para reabilitacdo e para efetivo uso dos edificios. O que aqui se denominam ac¢des de

substituicdo fazem parte desse conjunto.

Em concreto importa considerar os mecanismos previstos no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo
(Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual), nomeadamente a intimacdo dos proprietarios
a execucdo de obras, e no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,
na sua redacdo atual), com mecanismos como as obras coercivas, a promoc¢do da expropriacdo por utilidade
publica e a venda ou o arrendamento forcado, que serdo posteriormente caracterizados em sede de Programa

Estratégico de Reabilitacdo Urbana.
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